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Opinia w sprawie oceny skutkow regulacji poselskiego projektu ustawy
o najmie krétkoterminowym w wersji uwzgledniajacej autopoprawke
{druki sejmowe nr 2353, 2353-A)

Na podstawie art. 34 ust. 9a uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r.
— Regulamin Sejmu Rzeczypospelitej Polskiej {Monitor Polski z 2022 . poz. 990, ze zm.)
sporzgdza sie nastepujaca opinie;

|. Problem, ktory zamierzaja rozwigza¢ Wnioskodawcy

Na podstawie uzasadnienia projekfu i deklarowanych skutkow regulacii (DSR}
mozna wskazac, ze proponowana ustawa sfuzy rozwigzaniu problemow zwiazanych
ze Swiadczentem usiug najmu krotkoterminowego, w szczeg6inosci na potrzeby
turystyki. W ocenie WhnioskodawcOw dynamiczny rozwd] tego rodzaju uslug,
wspomagany przez platformy internefowe, powoduje wiele negatywnych skutkow
spoteczno-finansowych dia lokalnych spolecznosc, takich jak: 1) niedobdr mieszkan
na potrzeby sSwiadczenia ustug najmu diugoterminowego;, 2} rozwdj ruchy
turystycznego przekraczajgceqo granice absorpcii miejskiej; 3) naruszanie zasad
porzadku i bezpieczenstwa: 4) rozwdj szarej strefy w zakresie podatkdw lokainych
1 dochodowych; 5) zakiGcone funkcionowanie we wspdlnotach mieszkaniowych
i spotdzielniach mieszkaniowych, spowodowane zmiang przeznaczen budynkéw
z mieszkaine} na hotelowa. Wnioskodawcy wskazujg réwniez. Zze w polskim
porzadku prawnym brak jest przepiséw stuzacych stosowaniu rozporzadzenia
Pariamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwistnia 2024 1.
wsprawie gromadzenia i udosigpniania danych  dotyczgcych  usiug
krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmieniajgcego rozporzadzenie (UE)
2018/1724" (dalej rozporzadzenie (UE) 2024/1028). Tymczasem zgodnie z trescia
tego rozporzadzenia akt ten bedzie stosowany od 20 maja 2026 1. W ocenie
Whnioskodawcow przyjecie projektowanych regulacii bedzie stuzylo rozwigzaniu
wymienionych  problemiow, a  jednoczes$nie  nie  wyeliminuje  najmu

'Dz. Urz. UE L, 2024/1028, 29.4.2024, ELI: hiip-/idata suropa. cu/eflrea/2024/1028/0] jwszystkie zridta
internetowe cytowane w niniejszej opinii zostaly sprawdzone 2 IV 2026 1}
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krotkoterminowego, poniewaz stanowi on istoine uzupelnienie oferty ustug
hotelarskich, przyczynia sie do poprawy atrakcyjnosci turystycznej miejscowosci

I wzrostu dochodow oscb zyjgcych z turystyki. |

li. Rozwiazanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

Projekt okreSla zasady prowadzenia najmu krotkoterminowego. Zgodnie
Z proponowang ustawa pod tym pojeciem nalezy rozumiet odplatng ustuge najmu
lokalu Swiadczong na podstawie jednej umowy na okres nie diuzszy niz 30 dni,
wykonywanag stale lub tymczasowo, za posrednictwem:

a) internetowej platformy handlowej w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia

30 maja 2014 r. o prawach konsumenta? lub w inny sposob;

b) platformy internefowej posSredniczacej w najmie krétkoterminowym -
wrozumienit  platformy internetowej posredniczace] w  najmie
krotkoterminowym, o kidrej mowa w art. 3 pkt 5 rozporzadzenia {(UE)
2024/1028 {art. 2 pkt 3 projekiu).

Przepisy projekiu nie beda stosowane do obiektow, w ktdrych $wiadczone
sq ustugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1897 r. ¢ usiugach
hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikéw turystycznych? (art. 3
projektu).

W projekcie okresiono, ze wynajmujacy bedzie mdégt prowadziC najem
krotkoterminowy niezaleznie od tytulu prawnego do dysponowania lokalem (art. 4
ust. 1 projektu).

Projekt zaklada utworzenie Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektéw
Noclegowych (dalej; wykaz} - bedgcego jawnym rejestrem publicznym
prowadzonym przez ministra whasciwego do spraw turystyki (dalej: minister; art. 7a
oraz art. 7d projekiu). Zgodnie z proponowang ustawa minister okresli, w drodze
rozporzgdzenia, szczegdiowe wymagania techniczne, zakres danych ujawnianych
w wykazie | sposob jego prowadzenia, majgc na uwadze bezpieczenstwo danych
w nim gromadzonych.

Projekt przewiduje takze utworzenie pojedynczego cyfrowego punkiu dostepu,
prowadzonego przez ministra i stuzgcego do elektroniczriego przekazywania
danych miedzy platformami internetowymi  posredniczacymi  w najmie
krotkoterminowym a organami administracyjnymi (art. 7b-7d projektu). Zgodnie
Z projekiowana ustawsg minister okreSli, w drodze rozporzadzenia, szczegoéiowe
wymagania techniczne dolyczace funkcjonowania pojedynczego cyfrowego punkiu
dostepu, majgc na uwadze zapewnienie interoperacyjnosci ibezpieczenstwa
danych.

2Dz.U.z2024 1. poz. 1796, ze zm. Zgodnie z art. 2 pki 8 tej ustawy internetowa platforma handlowa to
ustiga korzystajaca z oprogramowania. w tym ze sirony internetowe}, z czesci strony intemetowej lub
aplikacji. obslugiwanego przez przedsiebiorce tub w jege imieniv, w ramach kiorej umoziiwia sig:
a} konsumentom zawieranie z innymi przedsiebiorcami umdw na odleglodc lub b} osobom fizyczrym
niebedacym przedsicbiorcami zawieranie uméw na odleglo$é z innymi osebami fizycznymi niebedacymi
przedsiebiorcami.

3Dz U. z2023r. poz. 1944,



Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace mozliwosc
prowadzenia nagymu krétkoterminowego. Po pierwsze, w przypadku gdy lokal
stanowi migjsce statego pobytu wynaimujacego (w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 wrzeSnia 2010 1. o ewidencji ludnosci?) — dzialaino$é bedzie mozna
prowadziC, pod warunkiem zeigczny okres najmu  krotkoterminowego nie
przekroczy okresu 3 miesigcy w ciagu roku kalendarzowego {art 4 ust. 2 projektu).

Po drugie, prowadzenie dzialalnosci w zakresie najmu krdtkoterminowego
lokalu:

a}) wchodzgcego w skiad nieruchomosci, dla ktorej utworzono wspéinote

mieszkaniowg — bedzie wymagato zgody fei wspéinoty;

b} zarzadzanego przez spéidzieinic mieszkaniowa — bedzie wymagalo zgody

zarzgdu spoldzieini mieszkaniowej.

Wspdinota mieszkaniowa albo zarzad spildzielni mieszkaniowej bedg mogly
odmdwi¢ wyrazenia zgody na dziatalnoS¢ regulowana, jesli wykonywanie najmu
krotkoterminowego pozostawatoby w sprzecznos$ci z wymaganiami sanifarnymi,
przeciwpozarowymi i innymi okreslonymi odrebnymi przepisami lub przepisami
uchwaly, o kiore] mowa w art. 7 ust 2 projekiu, lub wykonywanie najmu
krotkoterminowego w lokalu dotychczas naruszalo porzadek lub bezpieczernistwo.
W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody (bad?
odmowy) na prowadzenie w lokalu najmu krétkoterminowego. Uchwala bedzie
podlegata zaskarzeniu {z powodu je] niezgodnosci z przepisami prawa) do sadu
rejonowego w terminie 6 tygodni od dnia jej ofrzymania przez wnioskodawce (art. 5
projektu).

Po trzecie, rada gminy bedzie mogta (w drodze uchwaly) okreslic ograniczenia.
zakazy lub strefy, w kidrych wylaczona jest dzialainosc najmu krétkoterminoweqgo,
majac w szczegolnosci na  wzgledzie charakter budynkow, porzadek
i bezpieczenstwo publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkarn. W szczegdinosci
bedzie mogla wprowadzi¢: zakaz oddawania lokali w najem krdtkoterminowy na
terenie Czesci gminy; imit iczby dni najmu krotkoterminowego w ciagu roku dla
lokali. ktore nie sg lokalami, o ktorych mowa w art. 4 ust. 2 projektu; limit liczby
miesiecy w ciggu roku, okreslajgc miesigce, w ktorych prowadzi sie najem
krétkoterminowy; minimalne wymogi powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu
w zaleznosci od liczby osoh, ktérym moze byC wynajely, dodatkowe warunki
w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegoinosci w przypadku wyposazenia
obiekiéw winstalacje gazowa lub kominek opalany drewnem. W przypadku
ustanowienia siref, w ktdrych wylaczona jest dzialainos$¢ najmu krétkoterminowego,
rada gminy bedzie mogla ustanowi¢ wylgczenia podmiotows i przedmiotowe strefy
od zakazu prowadzenia obiekiow, w ktorych swiadczony jest najem krdtkoterminowy
(art. 7 projekiu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwosE prowadzenia
dziatalnosci regulowane] od dokonania wpisu do wykazu. Organem wiaScivym
w zakresie prowadzenia wykazu bedzie wéit (burmistrz, prezydent miasta) wlasciwy
dia miejsca polozenia lokalu stanowiacego przedmict najmu krétkoterminowego.
Projekt okresla tryb dokonania wpisu do wykazu (wraz z obowigzkiem wskazania
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okreslenych informacji we wniosku o wpis, w tym danych osobowych), jak réwniez
przestanki odmowy wpisu. Wpis do wykazu bedzie dokenywany na czas okresiony,
nie dluzszy niz na okres 10 lat Wojt (burmistrz, prezydent miasta) bedzie
uprawniony do wykreslenia lokalu z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku
wystapienia co najmniej 3 przypadkow udokumentowanych naruszen porzadku,
bezpieczenistwa lub przepiséw uchwaly, o kiérej mowa w art. 7 ust. 1 proponowane;j
ustawy. Z wnioskiem o wykreslenie z wykazu bedzie mogl wystapic zarzad
wspoinoty mieszkaniowej albo zarzad spoidzielni, w skiad kidrego wchodzi lokal,
w ktorym jest prowadzony najem krotkoterminowy. Ponadio, wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) dokona wykreSlenia lokalu z wykazu, w drodze decyzji,
w przypadku  gdy: 1) wynajmujacy  zaprzestat  prowadzenia  namu
krotkoterminowego na okres dhuzszy niz rok; 2) wynajmujacy bedacy osobag fizyczna
zmarl, a jego nastgpcy prawni nie zlozyli wniosku o zmiang danych w wykazie
w terminie 3 miesiecy od dnia otwarcia spadku; 3) jednostka organizacyjna bedaca
wynajmujacym ulegla likwidacji 4) lokal przestal spelniaC  wymagania
przeciwpozarowe. Wajt (burmistrz, prezydent miasia) bedzie takze mégh, w drodze
decyzji, zawiesic waznoS¢ numeru identyfikacyjnego w trybie art. 6 ust. 3-6
rozporzadzenia (UE) 2024/1028 (art. 8-12¢ projektu).

Projekt okresla takze zasady kontroli lokali, w ktérych prowadzona
jest dziakalnoSE reguiowana. Zgodnie z proponowang ustawa wojt (burmistrz,
prezydent miasta) lub csoby przez niego upowaznione, a takze wlasciwe stuzby
Paristwowej Strazy Pozarnej, Parstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy nadzoru
budewlanego oraz organy administracii architektoniczno-budowtanej, majg prawo
kontrolowac (w zakresie swojej whasciwosci miejscowej) przestrzeganie wymagan,
w odniesieniu do lokali, w ktonych prowadzony jest najem krotkoterminowy. Jezeli
Ickal, w ktorym prowadzony jest najem krétkoterminowy, nie speinia wymagan,
organ kontrolujacy, jezeli nie jest to wojt (burmistrz prezydent miasta), powinien
zawiadomiC wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta) (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadito okreslone obowiazki, ktdre
w szczegolnosci dotycza;:

a) wynajmujacego — koniecznosSt sporzadzenia regulaminu porzgdkowego
wigzacego wszystkie oscoby przebywajace w lokalu (art. 5a projektu);

b) przedsiebiorcy posredniczaceqs w zawieraniu usiug najmu terminowego
internetowe) platformy handlowe}] - koniecznoSC przekazania (na wniosek
odpowiednio wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta) w terminie miesigca wykazu
obiekiow z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali, wedlug wlasciwosci
miejscowej tego organu {art. 15 projektu).

Prowadzenie  dziatalnosci  polegajgcej na  $wiadczeniu najmu
krotkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu albo po jego zawileszeniu, bedzie
podiegato administracyjnej karze pienieznej w wysokosci do 50 tys. zi (art. 16 ust
1 projekiu).



Proponowana ustawa zaklada.
a) zmiang ust. 3 wart. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokalis
- umozliwiajgc wilascicielom lokali przyjecie uchwaly okreslajace]
zwigkszenie obcigzenia w kosztach zwigzanych z nieruchomoscig wspélng
dla wiascicieli lokali w kidrych jest $Swiadczona wusluga najmu
krotkoterminowego, o ile uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali {art.
17 projektu);
b) dodanie ust. 42 w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych € (dalej: usm.) — pizewidujac, Ze wysokosC oplat,
o ktorych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 us.m. moze zostaé zwiekszona
ze wzgledu na wyzsze koszly eksploataci | utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spéidzielni lub nieruchomosci wspoinych, wynikajgce
7 prowadzenia w lokalu uslugi najmu krotkoterminowego (art. 18 projektu).
¢) dodanie ust. 35¢ i 35d w czesci | zalacznika do ustawy z dnia 16 listopada
2006 r. o oplacie skarbowej’ — w zakresie okreslenia dwodch nowych
przedmiotow optaty skarbowej oraz stawek tej optaty (art. 18a projektu).
Proponowana ustawa zawiera przepis przejsciowy, zgodnie z kicrym podmioty
prowadzgce najem krétkoterminowy przed dniem wejscia projekiowanego aktu bedg
mogly go prowadzi¢ bez wpisu do ewidencji na dotychczasowych zasadach, przez
okres 12 miesiecy od dnia wejscia w 2ycie projektu (art. 19 projektu).
Proponowana ustawa ma wejS¢ w Zycie po uplywie 6 miesiecy od dnia
ogloszenia.

. Inne rozwigzania rozwazane przez Wnioskodawcow

Whnioskodawcy nie rozwazali alternatywnych rozwiagzar.

IV. Rozwiazania przyjmowane w innych panstwach, w szczegolnosci

panstwach czonkowskich OECDUE

W zdecydowane] wiekszosci parnstw czionkowskich UE  obowigzujg
uregulowania prawne odnoszace sic do prowadzenia najmu Krotkoterminowego.
W poszczegdinych systemach prawnych unormowania te charakleryzuja sie
zroznicowanym zakresem oraz stopniem szczegolowosci regulacji {(np. w zakresie
podstaw prawnych, podziatu kompetencji pomiedzy szczebel krajowy i lokalny,
zakresu swobody wiascicieli lokali mieszkalnych oraz naloZzonych na nich
obowiazkéw publicznoprawnych), jednak zazwyczaj obejmuja katalog probiemow
zblizony do podjetego w projekcie (definicia pojecia. warunki prowadzenia najmu
krotkoterminowego, obowigzki wynajmujgcego, uprawnienia wiadz lokalnych.
uprawnienia wspolnot mieszkaniowych | spoidzielni mieszkaniowych, prowadzenie
ewidencji najmu krétkoterminowego).

5Dz, U. 22026 poz. 232
8Dz U.z2024r poz. 558, ze zm.
"Dz, U.z 20251 poz. 1154, ze zm.
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Proces regulowania rynku najmu krotkoterminowego w panstwach i miastach
0 najwiekszym natezeniu ruchu turystycznego nastepowat stopniowo w ciagu
ostatnich kilkunastu lat wraz z rozwojem platform internetowych posredniczacych
w tego rodzaju ustugach. Wzrost popularnosci najmu krotkoterminowego wplywa
bowiem na kondycje niektérych branz gospodarki, funkcjonowanie Iokalmych rynkow
migszkaniowych, sytuacje budzetowg miast | warunki zycia statych mieszkancow.
Najczescie] odwiedzane regiony i miasta przyimujg wielokrotnie wigcej turystéw niz
wynosi liczba ich stalych mieszkancow, a zjawisko okreslane jako overfurism
(nadmierny ruch turystyczny) prowadzi do negatywnych konsekwencji
gospodarczych i spolecznych dia stalych mieszkancow, takich jak zmniejszona
podaz mieszkan na sprzedaz i najem diugoterminowy, wzrost czynszow, podwyzki
cen towarow t ushug, przecigzenie infrastruktury miejskiej oraz uciazhiwosc dla
sasiadow. W odpowiedzi na te wyzwania w niekldrych panstwach i miastach, oprocz
standardowych  regulacji  okreslajgcych  zasady  prowadzenia  najmu
krotkoterminowego, wprowadza sie niekiedy rozwigzania o charakierze bardziej
restrykcyjnym, majgce na celu ograniczy¢ skale lub spowoini¢ rozwdj tego rynku.
Jednak populamost ngjmu  krotkoterminowego ciagle rosnie: w  panstwach
czlonkowskich Unii Europejskie] w 2021 r. za posrednictwem platform internstowych
zarezerwowano 354 min noclegow, w 2022 . — 597 min noclegdw, w 2023 r. — 719
min noclegdw, zas w 2024 r. — 854 min noclegows.

W dalsze czesci opracowania przedstawiono wybrane przyklady unormowan
zagranicznych pokazujgcych, w jaki sposdb uksztalfowano rozwigzania prawne
odnoszace sie do zagadnien bedacych przedmiotem projektu ustawy.

Jesli chodzi o definicje najmu krétkoterminowege i ograniczenia czasowe, Kiore
pozwalajg odréznic najem kréitkoterminowy od zwyklege”, to przykladowo we
Wioszech ® przez najem krétkoterminowy rozumie sie umowe najmu lokalu
mieszkalnege zawarlg na okres nie diuzszy niz 30 dni, obejmujgca rowniez
Swiadczenie uslug dodatkowych, takich jak dostarczanie poscieli oraz sprzatanie
lokalu. Umowa moze zostaé zawarta przez osobe fizyczng nieprowadzaca
dziatainosci gospodarczej, bezposrednio fub za posrednictwem podmiotow
zajmujgcych sie posrednictwem w obrocie nieruchomosciami, a takze platform
interneiowych umozliwiajgcych nawigzanie kontaktu miedzy wynajmujgcymi
a osobami zamierzajgcymi najaé lokal mieszkalny. We Francji % oscby fizyczne
mogg oferowac na najem krétkoterminowy lokal mieszkalny stanowigcy ich gitwne
miejsce statego pobyiu, a tego rodzaju dziatainosC uznaje sie za okazjonaing pod
warunkiem przestrzegania ustawowo okreslonego limiu czasowego. Najem
krotkoterminowy moze by¢ swiadczony przez okres nie diuzszy niz 120 dni w roku
kalendarzowym, jednak decyzjg wladz lokalnych ten okres moze zostac skrocony
do 90 dni. Natomiast w Danii'! najem lokalu mieszkalnege stanowigcego gidwne
migjsce statego zamieszkania wynajmujgcego na cele turystyczne jest dozwolony

% Eurostsf Short-stay asccommodation offered via onfine collaborative esonomy piatforms.

stay accommodation offered via online coHlaborative economy plaifonns
g Decrelo-legge 24 aprite 2017, n. &0, hitps:/fwww normattiva.itfuri-
res/N2t s?umenirstato.decreto. legge 2017-04-24:50,
18 Code du fourisme, hitps/fwww legifrance gouv frfcodes/article Icfi EGIARTI006050650043
1 Sommerhusioven, hitps:iwww retsinformation. di/eliflta/2024/400
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na okres nie diuzszy niz 30 dni w roku kalendarzowym lub na okres nie diuzszy niz
70 dni wroku kalendarzowym, jesli Swiadczenie uslugi najmu odbywa sie za
posrednictwem platform intemetowych. Rada gminy moze podjaé decyzje
o wydiuzeniu tego okresu z 70 dni do 100 dni w roku kalendarzowym.

Hiszpania'? stanowi przyktad paristwa, w kiérym wspdinoty mieszkaniowe sa

uprawnione do ograniczania lub uzalezniania Swiadczenia uslug najmu
krotkoterminowego od spebienia okreslonych warunkéw. Wiasciciel lokalu
mieszkalnego zamierzajacy udostepniac ten lokal na najem krotkoterminowy jest
obowiazany uprzednio uzyskaé zgode wspolnoty mieszkaniowej. Ustawowa
procedura przewiduje, ze przewodniczacy wspdinoty mieszkaniowej, z wiasnej
inicjatywy {ub na wniosek ktdregokolwiek z wiascicieli bad? lokatorow, moze wezwac
prowadzgcego dzialalnoS¢ bez wymaganej zgody do jej niezwlocznego
zaprzestania. W przypadku niezastosowania sie do wezwania, wspéinota
mieszkaniowa jest uprawniona jest do podjecia odpowiednich krokéw prawnych.
w tym wszczecia postepowania sadowego. Uchwata w sprawie zatwierdzenia,
:ograniczenia, uzaleznienta od spelnienia okreslonych warunkow [ub zakazu
udostepniania lokali mieszkalnych na cele furystyczne, wymaga uzyskania
wigkszosci co najmniej irzech piglych ogdinej liczby wiascicieli, ktérzy reprezentujg
co najmnie) trzy pigte udzialdw w nieruchomosci. Taka sama wigkszost jest
wymagana w przypadku podjecia uchwaly w sprawie naloZenia dodatkowych
obcigzert finansowych lub zwiekszenia udzialu w kosziach wspéinych dia lokali
mieszkalnych przeznaczonych na cele turystyczne, pod warunkiem, ze zmiany nie
skutkujg wzrostem kosztow o wigcej niz 20%.

Do obiektow, w kidrych prowadzony jest najem krétkoterminowy, maja
zastosowanie wiasciwe przepisy z zakresu ochrony przeciwpozarowej i inne
reguiacje dotyczgce bezpieczenstwa oraz standardéw ochrony zdrowia.
Przykladowo w Grecgji® w ubieglym roku przyjeto przepisy prawne dotyczace
warunkow, kiore powinny spetni¢ lokale mieszkalne przeznaczone na najem
krotkoterminowy, wskazujac, ze takie lokale musza: posiadac naturalne oswietienie,
wentylacje oraz system klimatyzacji; by¢ objete ubezpieczeniem odpowiedzialnosci
cywilnej z tytulu szkéd lub wypadkow, posiadac: pisemne oSwiadczenie instalatora
elekirycznego potwierdzajace bezpieczefistwo instalacji elekirycznej, gasnice,
czuinikk  dymu, wykgcznik  roznicowoprgdowy lub  inne  zabezpieczenie
przeciwporazeniowe, oznaczenie drég ewakuacyjnych; posiadaC: zaswiadczenie
o przeprowadzeniu deratyzacyi | dezynsekcit, apteczke pierwszej pomocy, wykaz
numerow alarmowych umieszczony w widocznym migjscu. W celu weryfikacji
spelnienia tych wymagan przeprowadzane sa Kontrole wykonywane przez
pracownikow Ministerstwa Turystyldh lub Organu Administracji Dochoddéw
Publicznych. O planowanej Koniroli zarzadca nieruchomosci jest informowany z co
najmniej dziesieciodniowym wyprzedzeniem. W razie polrzeby kontrolerzy moga
Zwrocic sie o pomoc do funkcjonariuszy polich. Podmiot podlegajacy kontroli jest
obowigzany wspoipracowa¢ =z organami Konfrolnymi oraz przedstawic
zaswiadczenia i inne dokumenty potwierdzajgce spelnienie wymaganych warunkow.
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W pizypadku nieumozliwienia dostepu do kontrolowanej nieruchomosci fub
niespelnienia kidregokolwiek z przewidzianych wymogow, wilasciwe organy
Ministerstwa Turystyki sg uprawnione do natozenia na zarzadce nieruchomosci kary
pienieznej w wysokosci 5 000 euro.

Czesto przewiduje sie mozZliwos¢ wprowadzenia przez wiadze lokalne
ograniczen odnosnie do mozliwosci prowadzenia najmu  krétkoterminowego.
Przykiadowo w Berlinie'* w przypadku krétkoterminowego najmu calego lokalu
mieszkalnego {odmienne uregulowania obowiazuja odnosnie do najmu pokoju),
wynajmujacy jest obowiazany uzyskat zezwolenie wydane przez whasciwy urzad
dzielnicy. Organ wydaje zezwolenie wraz z numerem identyfikacyjnym, kiory
wynajmujacy jest obowigzany udostepnic w ofercie najmu zamieszczonej na
platformie internetowej. Wydajac decyzje organ jest obowigzany rozwazyé, czy
interes publiczny (w szczegbinosci zachowanie przesfrzeni mieszkaniowej dia
stalych mieszkancow miasia) nie przewaza nad inferesem wiasnym wynajmujacego.
W Atenach®™ od 1 siycznia do 31 grudnia 2025 r. w dzielnicach szczegolnie
populamych wsrdd turystdw obowiazywal zakaz rejestracji nowych lokali
oferowanych w ramach najmu krétkoterminowego. To dziatanie miato na celu
ziagodzenie skutkow kryzysu mieszkamiowego, nasilajgcego sie migdzy innymi
w wyniku przeksztalcania na zakwaterowanie turystyczne mieszkan, kidre moglyby
zostal wykorzystane przez najmujacych diugoterminowo stalych mieszkancow
miasta. W Paryzu'® wiadze miejskie skorzystaly ze swoich uprawnien ustanawiajac,
Ze na terenie miasta najem krotkoterminowy moze byé swiadczony przez okres nie
diuzszy miz 90 dni w roku kalendarzowym (co do zasady limit wynosi 120 dni, jednak
mozZe zostaC skrocony na podstawie uchwaly wiasciwego organu gminy). Ponadto
w przypadku, gdy na najem krotkoterminowy oferowany jest lokal mieszkainy. kidry
nie stanowi gidwnego miejsca stalego zamieszkania wynajmujacego (przez co
rozumie sie lokal uzytkowany przez okres krdtszy niz cziery miesigee w roku
kalendarzowym), wymaga uzyskania zezwolenia na zmiane przeznaczenia
neruchomosci z celow mieszkalnych na turystyczne, a wiadze miejskie mogg
ustanowiC przepisy nakiadajgce na wihascicieli nieruchomosci  oObowigzek
rekompensaty poprzez przekszialcenie przeznaczenia innego lokalu z uzytkowego
na mieszkalny. Wymogi te, ze wzgledu na wysoki koszt ich wdrozenia, celowo majg
restrykcyjny charakter i stuzg ograniczeniu skali przekszialcania celu nieruchomosci
z mieszkalnego na turystyczny, by tym samym chroni¢ dostepnosE mieszkar dia
stalych mieszkancow miast. Przykladowo w niektérych dzielnicach Paryza '’ za
kazdy metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, klorej przeznaczenie zmieniono
na cele turystyczne, wymaga sig rekompensaty w postaci przeksziaicenia
przeznaczenia cwoch metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej na cele
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mieszkalne, za$ w dzielnicach mniej popularnych wsrod turystow stosunek
rekompensaty okreslono na jeden do jednego.

Jesli chodzi o ewidencjonowanie najmu kritkoterminowego, to w czesci
europsjskich porzadkow prawnych funkcjonuja regulacie w tym zakresie. Na Litwie'®
Swiadczenie ustug najmu krotkoterminowego nalezy zglosic w ciggu dziesieciu dni
roboczych od rozpoczgcia dzialainosci do Krajowego Urzedu Ochrony Praw
Konsumenta. Zgloszenie powinno zawierac imie¢ i nazwisko, numer identyfikacyiny,
adres oraz dane kontakiowe dostawcy uslug zakwaterowania bedacego osobg
fizyczng lub, w przypadku dostawcy bedacego osobg prawng, nazwe, numer
identyfikacyjny, adres siedziby, dane kontaktowe, rodzaj swiadczonych ushug
zakwaterowania, nazwe | adres obiektu, liczbe pokoi oraz liczbe miejsc
noclegowych. Wynajmujacy sa obowigzani do m.in. rejestrowania danych gosci
i weryfikowania ich tozsamosci. We Wioszech '® wynajmujgcy oferujacy najem
krotkoterminowy jest obowigzany uzyskat numer identyfikacyjny, kiory jest
nadawany automatycznie na podstawie zgloszenia w formie elektronicznej.
Zgtoszenia dokonuje sie do ministra wiasciwego do spraw turystyki, ktéry zarzedza
krajowq baza danych dotyczaca obiektéw zakwaterowania w celach turystycznych.
Wynajmujacy jest obowiazany umiesci¢ numer identyfikacyjny w sposcb widoczny
w ogloszeniu zamieszczonym na platformie internetowej i innych nosnikach reklamy,
a takze na zewnalrz budynku. W Hiszpanii kazda z siedemnastu wspoinot
autonomicznych moze uchwali¢ przepisy regulujace ushugi furystyczne, w tym
unormowania dotyczace najmu krotkoterminowego. Przykladowo w  Galicji 20
wynajmujacy jest obowiazany zawiadomi€ regionalny organ administracy
turystyczne] o rozpoczeciu dzialalnesci w  zakresie uslug turystycznych.
Wynajmujacy jest rowniez obowigzany przekazywaC co kwartat whasciwemu
organow! administracji publicznej dane dotyczace obioZenia lokaiu mieszkainego
przeznaczonego na cele turystyczne. We wszelkich dziataniach reklamowych
| promocyjnych oferowany lokal mieszkalny musi posiada¢ w widocznym migejscu
numer identyfikacyiny, pod ktérym zostat wpisany do Rejestru dziatalnosci
turystycznej wspoinoty autonomicznej Galicji.

Warlo dodacl, ze w dniu 20 maja 2026 r. wejdzie w Zycie rozporzadzenie {UE)
2024/1028 w sprawie gromadzenia { udostepniania danych dotyczacych ushg
krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych. W rozporzadzeniu tym przewidziano
procedure rejestracji nieruchomosa  udostepniane] w  ramach  naimu
krotkoterminowego: przewidziano mechanizm kontroli | weryfikacji danych przez
wiasciwe organy, nalozono na platfiormy mtemetowe obowigzki w zakresie
weryfikowania 1 przekazywania danych, przewidziano powolanie na szczeblu
krajowym pojedynczych cyfrowych punktow dostepu, kidre gromadzg dane; araz
ustanowiono mechanizm wymiany danych pomiedzy paristwami czionkowskimi Unii
Europejskisj. Zgodnie z postanowieniami rozporzadzenia, wynajmujacy, kiory
oferuje krétkoterminowy najem lokalu mieszkalnego za posrednictwem platformy
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internetowej, jest obowigzany do dokonania rejestracji wediug procedury
ustanowione] przez poszczegoine pansiwa. W ramach procedury rejestracii
wynajmujacy sq obowigzani dostarczyt wilasciwym organom okredlone informacie
i dokumenty, aby uzyskac numer identyfikacyjny umoZziiwiajacy im oferowanie ustug
krotkoterminowego najmu  lokali mieszkalnych za posrednictwem platform
internetowych. Procedura rejestracji powinna by¢ dostepna w internecie, w miarg
mozliwosci bezplaitna | powinna zapewni¢ automatyczne nadanie numeru
identyfikacyjnego. Wynajmujacy jest obowiazany w formie oswiadczenia udostgpnic
informacje takie jak: dane osobowe; dane kontaktowe; adres lokalu mieszkalnego,
ktory jest przedmiotem Swiadczenia ustugi krotkoterminowego najmu oraz inne
informacje umozliwiajace jej dokladna identyfikacje; rodzaj lokalu mieszkalnego;
informacje, czy jednostka jest oferowana jako czesSc lub cafo$é gidwnego fub
drugiego miejsca zamieszkania wynajmujacego, czy tez w innych celach;
maksymaing liczbe dostepnych miejsc noclegowych i maksymalna liczbe najemcow.
W rozporzadzeniu przewiduje sig mozliwos¢ weryfikacji oSwiadczenia i wszelkich
dokumentow przediozonych przez wynajmujgcego. Jesh wiasciwy organ stwierdzi,
Ze informacje lub dokumenty sg niekompletne ub nieprawidtowe, bedzie miat prawo
- po wczesniejszym wezwaniu do skorygowania dostarczonych informacii
i dokumentéw — do zawieszenia numeru identyfikacyinego i wydania nakazu
wzywajacego platformy internefowe posredniczace w najmie krétkoterminowym do
niezwiocznego usunigcia wszelkich ofert dotyczacych danego lokalu mieszkalnego.

V. Skutki prawne projektowanej ustawy
1.

Projektowana ustawa, w mysi wskazanych przez Wnioskodawcow zalozen, ma
wprowadzac¢ do systemu prawa polskiego tzw. najem krédtkoterminowy jako odrebng
instytucie prawng reguiowang ta wlasnie ustawg. W zwiazku z tym planuje sig
wprowadzenie szeregu rozwiazan o charakterze publicznoprawnym, a takze,
w znikomym stopniu, unormowan o charakterze prywatnoprawnym. Ze wzgledu
na obszemos zakresu regulacyi analizowanego projekiu (zob. pkt || opinii
ponizej omowione zostaly zagadnienia zasadniczo ksztaltujgce normatywny obraz
projektowanej ustawy.

Zgodnie z projekiowanym art. 2 pkt 3 _najem krétkoterminowy” definiowany jest
jako odpiatna usiuga najmu Jokalu®™ (rozumianego jako umeblowany dom
jednorodzinny, lokal mieszkalny lub ich czeS¢ — projektowany art. 2 pkt 1),
Swiadczona na podstawie jednej umowy na okres nie dluzszy niz 30 dni
wykonywana stale lub tymczasowo, za posrednictwem internetowej piatformy
handiowsej} lub w inny spossh, tudziez za posrednictwem platformy internetowsj
posredniczgcej w najmie krétkoterminowym. Przy czym, tak rozumiany najem moze
obejmowacC rowniez Swiadczenie innych uslug, jak sprzgtanie lub dostarczanie
poscieli {(zob. projektowany art. 4 ust. 3).

W konsekwencji posiuzenia sie w nazwie projektowanej instytucji zwrotem
.Dajem’ nalezatoby przyjac, iz stanowi ona typ najmu, umowy nazwanej regufowanej
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przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny?! {dalej: k.c.}, ktdre
powinny by¢ stosowane w zakresie nisunormowanym w projektowanej ustawie?Z.
Wiym koniekscie nalezy podkreshic, ze najem klasyfikowany jest jako umowa
o uzywanie rzeczy ¥ | nie zas umowa o $wiadczenie ushug. Natomiast
w przypadkach, gdy dana umowa lgczy elementy umowy najmu i uwmowy
¢ swiadczenie ustug {(np. tzw. wynajem umeblowanego pokoju ze sniadaniem
i obstugg), okreSlana jest jako umowa mieszana, do ktore] moga znalezl
zastosowanie {bezposrednio lub przez analogie) pojedyncze przepisy dotyczgce
najmu, o ile nie sprzeciwia sie to istocie umowy najmu24 W zwigzku z tym okreslenie
Jhajmu krétkoterminoweqo” jako umowy o swiadczenie ushugi polegajacej na jnajmie
lokalu” budzi zastrzezenia z punktu widzenia § 9 zatgcznika do rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 1. w sprawie ,Zasad techniki
prawodawcze|’?® nakazujacego postugiwanie sie w ustawach okresleniami, kicre
zostaly uzyte w ustawie podstawowe; dia danej dziedziny spraw, w szczegoinosci
w ustawie ckreslanej jako kodeks™ lub prawo”, przy czym nakaz ten obliguje nie
tyvikko do postugiwania sie takimi wyrazeniami, ale réwniez do nadawania im
znaczenia przyjetego w  ustawie pedstawowej™®. Jest to o tyle istotne, Zze okreslenie
Jhajmu krotkoterminowego”™ jako najmu bedgcego usiuga’ moze prowadzi€ do
trudnosci interpretacyjnych w zakresie, w jakim konieczne bedzie wskazanie
przepiséw regulujgcych zwigzane z zawarciem umowy najmu krotkookresowego”
kwestie prywatnoprawne nieuncrmowane w projektowane] ustawie (kiora, co warto
przypomnie€, zawisra niemal wylacznie propozycie przepiséw © charakierze
publicznoprawnym). Trudnoesci te mogg wynikac z tego, Ze z jednej strony brzmienie
projekiowanego przepisu odsyla w sposéb dorozumiany do regulacji dotyczgceych
najmu, mimo 2e ,najem krétkoterminowy™ w ujeciu projektowane] ustawy nie
przystaje do konstrukcji najmu przyjetej w kodeksie cywilnym. Z drugiej zas strony.,
z uwagi na nadanie w projektowane] ustawie  najmowi krétkoterminowemu”
charakteru uslugi, przy jednoczesnym braku szczegdtowego unormowania umowy
bedace] podstawa relewantnego stosunku prawnego, w Swietle art. 750 kc
koniecznym byloby odpowiednie stosowanie przepiséw o zleceniu — a regulacja ta,
jak podnosi sie w doktrynie, sama w sobie prowadzi do réznego rodzaju trudnosci®’.
Przy czym zauwazy¢ trzeba, ze w orzecznictwie przyjeto poglad, zgodnie z kiorym
jesli istniejg podstawy do analogicznego stosowania de danej umowy nienazwanej
‘o S$wiadczenie uslug regulacji dotyczgcych okreslone] umowy nazwane]
o Swiadczenie uslug, nalezy stosowac te regulacie z wyprzedzeniem unormowan

21Dz U. 2 2025¢ poz. 1071, ze zm.
22 Por. np. K. Pietrzykowski [w:] K. Pietrzykowski {red.}. Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2. Art. 4501088,
Warszawa 2021, komentarz do art. 659, nb 15. Legalis.
23 Por._np. A. Sylwestrzak fw:] M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak {red.), Kodeks cywiny. Komentarz.
Warszawa 2024 komentarz do art. 659, teza 1. LEX.
2 por. P Zakrzewski fw:] M. Habdas, M. Fras (red ), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 4, Zobowigzania.
Czest szezegbina (art. 535-764°). Warszawa 2018, komentarz do art. 659, teza 17, LEX.
20z, U.z 2016 1. poz. 283.
28 Por. G. Wierczyniski, Redagowanie i oglaszanie aktow normatywnych. Komertarz, Warszawa 2016,
komentarz do§$ 9ztp. tezad LEX
¥ Por. R Morek, M. Raczkowski [w:] W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2025,
komentarz do art. 750. nb 1.1, Legaiis.
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dotyczgcych umowy zlecenia, do ktérych odsyla art. 750 k.c. 2 Za§ z uwagi
na przyjeta definicje najmu  krétkoterminowego” - zakladajaca, ze moze
on obejmowac Swiadczenie rozmaitych ushlug — zaisinienie takiej sytuacji jest
wysoce prawdopodobne.

Majgc powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzic, ze projektowana definicia
Jnajmu krotkoterminowego”, zwlaszcza ze wzgledu na jednoczesne uznanie go za
typ naimu, jak i ustuge, moze potencjalnie prowadzic do dezorientacji” podmiotow,
ktore mialyby zostac stronami takiej umowy lub organdw stosujacych prawo. To za$,
w Swietle wyrazonego w orzecznictwie konstytucyjnym poglgdu, mogloby,
w przypadku stwierdzenia powaznego” charakieru tejze dezorientacji, zostac
uznane za naruszenie zasad wywodzonych z art. 2 Konstytucji?®, np. zasady
bezpieczenstwa prawnego.

Dodatkowo podkreslenia wymaga, 2e zgodnie z przyjelymi przez
Wnioskodawcéw  zalozeniami  Julstawa  wprowadzi  instytucje  najmu
krotkoterminowego jako odrebna ustuge prowadzonag na okresionych w ustawie
warunkach”. Jednakze majac na uwadze chociazby dokonane powyzej ustaienia,
teza, iz projekt requluje najem krétkoterminowy” jako odrebng instytucje prawna,
moze zostal podana w walpliwosC. W tym zas kontek$cie irzeba zauwazyc,
Ze zasady poprawnej legisiagji (wywodzone z art. 2 Konstytucji) ,zostaja naruszone
takze w syluacii, gdy uksztaliowana tes¢ akiu normatywnego nie stwarza
moziwosa osiggniecia celow, jakie prawodawca wyznaczyt wprowadzanej regulacii
prawnej [ .]. RozdZwiek ien skutkuje bowtem wewnetrzng sprzecznoscia aktu
prawnego, naruszajgca wymag dostatecznej okreslonosci przepisow”™ 0.

Projektowane regulacje ingeruja w zakotwiczone Kkonstytucyjnie prawo
wtasnosci (zob. art. 21 ust. 1 oraz art 64 Konstylucji) i swobode dziaiainoSci
gospedarczej (zob. art. 20 w zw. z art. 22 Konstytucji). Szczegding uwage w tym
kontekscie nalezy zwrdciC na projekiowane:. a) art. 7 — przyznajgcy radzie gminy
kompetencje do szczegdlowego unormowania zasad najmu krétkolerminowego”
na terenie gminy; b) art. 5 ust. 1 — uzalezniajacy mozhiwosé oddania lokalu (innego
niz ten, w kiorym potencjialny wynajmujacy stale przebywa) w _najem
krotkoterminowy” od zgody wspdinoty mieszkaniowe] albo zarzadu spéidzielni
mieszKaniowej.

Ingerencja tak w prawo wiasnosci, jak | w swobode dziatalnosci gospodarczej,
nie jest wykluczona, jednakze musi ona spebniaC warunki (zasadniczo) okreslone:
w odniesieniu do prawa wiasnosci w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji3',
a w odniesieniu do swobody dzialalnosci gospodarczej w art. 22 oraz art. 31 ust. 3
Konstytugji 32 . Jednym ze wspomnianych warunkéw jest wymog ustawowego
wprowadzenia ograniczen. W tym kontekscie — w odniesieniu do problematyki
ochrony prawa wilasnosci — podnosi sie, ze z jednej strony niedopuszczainym jest
ustanowienie jakiegokolwiek ograniczenia tego prawa bez podstawy ustawowej,

28 Por. np. wyroki SN z: 28 X 1999 1, sygn. akt I CKN 530/98, LEX nr 39489; 5 XIt 2613 r.. sygn. akt
V CSK 3013, LEX nr 1422123.
28 Por. wyrok TK z 3 XIl 2002 1., syan. akt P 13/02. OTK ZU TA/2002, poz. 50.
30 Wyrok TK z 30 X1 2011 ¢, sygn. akt K /10, OTK ZU 9472011, poz. 99.
31 Por. np. wyrok TK z 16 X 2007 r., sygn. akt K 28/06, OTK ZU 9AR2007, poz. 104.
% Por. np. wyrok TK z 25 V 2009 ., sygn. akt SK 54/08, OTK ZU 5A/2009, poz. 69
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z drugiej zas, ze podstawa ta musi by dostatecznie okreslona, a zatem to sama
ustawa ma okreslac wszystkie podstawowe elementy ograniczenia w taki sposob,
by z jej przepiséw mozna bylo odczyta¢ kompletny zakres tego ograniczenia®.
W konsekwencji wskazuje sig, ze [njiedopuszczalne jest [...] przyimowanie
w ustawie uregulowan bilankietowych, pozostawiajacych organom wiadzy
wykonawcze] czy organom samorzadu lokalnege swobode normowania
ostatecznego ksztaltu owych ograniczen, a w szczegdinodci wyznaczania zakresu
tych ograniczen™3. Takze w odniesieniu do swobody dziatalnosci gospodarczej
w orzecznictwie Konstytucyjnym podkresla sie, ze ,poszerzenie dopuszczalnego
zakresu ograniczenia wolnosci dziatalnosci gospodarczej poza wskazane w art. 31
ust. 3 Konstylucji materialnoprawne przestanki ograniczenia praw i wolnosci winno
byl zrownowazone przez zwigckszony rygoryzm dotyczacy ustawowej regulacii
ograniczenia wolnosci dzialalnosci gospodarczej™S. W konsekwencji projekfowane
art. 7 oraz art. 5 ust. 1 mogg jawic sie jako problematyczne. Majgc na uwadze
wylgcznie powyzsze ustalenia, wskazanym byloby przeprowadzenie odrebnej
pogtebionej konstytucyjnoprawnej analizy projektu.

Projekt w wersji uwzgledniajace} autopoprawke byt przedmiotem analiz Biura
Ekspertyz | Oceny Skutkéw Regulacji Kancelarii Seimu dotyczgcych zgodnosci z
prawem Unii Europejskiej*. W konkluzji tej opinii stwierdzono, ze art. 12 projektu
moze zostac uznany za niezgodny z art. 10 dyrektywy 2006/123/WE. Jednoczesnie
przepisy projektowanej ustawy {art. 8-12c w zw. art. 5, art. 7, art. 7a, art. 7d oraz
art. 16 projektu), w zakresie w kidrym okreslajg procedure rejestracii” w rozumieniu
rozporzadzenia {(UE) 2024/1028, moga zostaé uznane za niezgodne z art. 4 ust. 4
rozporzadzenia (UE) 2024/1028 w zw. z art. 4 ust. 3 TUE. Ponadio art. 15 ust. 2
projektu jest niezgodny z art. 8 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 wzw. z art_ 4
ust. 3 TUE. W pozostalym zakresie projekt nie jest sprzeczny z prawem Unii
Europejskiej. Jednoczesnie wskazano, ze projekt podiega notyfikacli Komisji
Europejskiej w trybie dyrektywy (UE) 2015/1535. Omawiany projekt byt takze
przedmiotem analizy BEOS w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu®’. W konkluzji
tej opinit stwierdzono, ze projekt w wersji uwzgledniajgcej autopoprawke moze by¢
uznany za projekt ustawy wykonujace} prawo Unii Europejskie} w rozumieniu
art. 95a regulaminu Sejmu.

2.
Opiniowany projekt przewiduje ograniczenia prawa wilasnosci i innych praw
majatkowych, objetych ochrong przez art. 1 Protokols Dodatkowego nr 1 do

35 Por. L. Garlicki, 5. Jarosz-Zukowska [w:] L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstyiucja Rzeczypospolite)
Poiskiej. Komentarz, t. 2, Art. 30-86, Warszawa 2016, komentarz do art. 64, teza 39 {oraz przywolane
tam orzecznictwo), LEX.
3¢ Tak wyrok TK z 1212000 ¢, sygn. akt P 11/98, OTK ZU 12600, poz. 3.
35 Tak wyrok TK 2 13 X 2010 1., sygn. akt Kp 1709, OTK ZU 8A/2019, poz. 74.
% Opinia w sprawie zgodnosdci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projekiu ustawy o najmie
krotkoferminowym w wersji uwzgledniajgoej autopoprawhe (przedstawicie! wnioskodawcsw: posef
Kamit Wnuk], opinia BEOS z 26 1l 2026 r., BEOS-WPEIM-682/26.
ST Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o najmie kréthoterminowym w wersji
uwzglgdnialgcej autcpoprawke (przedstawiciel wnioskodaweow: poset Kami Whuk} jest proieklem
ustawy wykarnujace; prawo Unir Europeiskiej w rozumieniv arl. §5a ust 1 regulaminu Se/mu, opinia
BEOS z 26 I 2025 £, BEOS-WPEIM-683/26.
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Konwencji o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci (EKPC).
Orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka dopuszcza daleko idace
ograniczenia prawa wlasnosci pizy poszanowaniu w szczegéinosci zasad
okreslonosci regulacji prawnych (np. wyrok w sprawie Lekic p. Stowenii, 36480/07
z 11.12.2018, par. 95) oraz proporcjionalnosci (np. wyroki w sprawach: fatridis
p. Gregji, 31107/96, 25.03.1999; Broniowski p. Polsce, 31443/96 z 22.06.2004, par.
150).

W Swietle ari. 5 ust. 2 projektu wspdinota mieszkaniowa albo zarzad spoldzieini
mieszkaniowej moze odmoéwic zgody na najem krotkoterminowy, jezeli
wykonywanie najmu krotkoterminowego dotychczas w lokalu naruszalo porzadek
lub bezpieczenstwo". Z kolei w art. 12 projektu jest mowa o mozliwosci wykreslenia
fokalu z ewidencji ,w razie powtarzajgcych sie co najmniej 3 razy przypadkow
naruszenia porzgdku lub bezpieczerstwa™

W obu tych przepisach nie jest jasne, czy chodzi o naruszenia przez
wynajmujgcego czy najemcow, czy tez jednych i drugich, a ponadto sformulowanie
Jorzadek iub bezpieczenstwo™ nie wydaje sie dostatecznie ostre. W rezultacie
opiniowane przepisy budza pewne walpliwosci z punktu widzenia wymogu
okreslonosci regulacy prawnych dotyczgcych prawa wiasnosct.

Co wiecej, w Swietle art. 5 ust. 2 projekiu zgoda lub jej odmowa na najem
krotkoterminowy jest udzielana w formie uchwaly doreczone] wnioskodawcy
w terminie nie dhizszym niz 6 missiecy od dnia ziozenia wniosku. Dlugi termin na
podjecie uchwaly pocigga za sobg dia whasciciela lokalu lub innej osoby uprawnionej
do dysponowania fokalem dlugotrwaly stan niepewnosci co do mozliwosci
wykonywania przez nich swoich uprawnien, co budzi pewne watpliwosci z punkiu
widzenia zasady proporcjonalnosci.

VI.  Skutki spoleczne projektowanej ustawy

A. Podmioty, na kitre wplywa projekt

Projeki bedzie wplywat na nastepujace podmioty:

1. wynajmujacy lokale {ok. 100 tys. lokali ¥ ) w ramach najmu
krétkoterminowego (STR — ang. Short Time Renlals) — w tym osoby
fizyczne zardwno nieprowadzace, jak i prowadzgce dziatalnosc
gospedarcza, mikro-, mali i Sredni przedsiebiorcy, osoby prawne i jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej;
podmioty posredniczgce (platformy internetowe, np. Airbnb, Booking.comy);
turysci 1 klienci ustug najmu krotkoterminowego — w 2024 1. w Polsce
zrealizowano 39 min noclegéw 3 (z czego 60,7% stanowily noclegi

W

% Szacunki Ministerstwa Sportu | Turystyki za: J. Szymczyk-Przewozna, Najem krétkoterminowy. Maja

patent  na  uciazliwyeh  go$ci. ale rzad ich pie  stucha, 1t 2026,
hitps:/hwww.p.piinieruchomos cifartd 357520 1 -najem-krotkolemminowy-maja-patent-na-uciazliwych-

gosci-ale-rzad-ich-nie-skicha

%9 Liczba noclegéw ~ liczba nocy spedzenych podczas pobytu z uwzglednieniem wielkosci grupy

podrc-zujacych {np. czteroosobowa rodzina przebywajaca 3 noce w apartamencie stanowi 1 pobyt. 3
noce P12 noclegow} Short-stay accommodation offered wa onime colfaborative economy platforms,




turystow krajowych) i 5.2 min pobytow {z czego 67,8% stanowily pobyty
turystow krajowych)*:

4. wspolnoty mieszkaniowe (195 tys.*'} i spoldzielnie mieszkaniowe (3,4

tys.#2),

mieszkancy budynkow 1 lokalne spotecznosci,

gminy (2 479}, w tym organy wykonawcze i rady gmin;

funkcjonariusze Paristwowej Strazy Pozarnej, Pansiwowsj [nspekcii

Sanitamej, organy nadzoru budowlanego oraz organy administracj

architektoniczno-budowlanej uprawnione do kontroli lokali, w kiorych

prowadzony jest najem krotkoterminowy:;

8. poligga i straze gminne (miejskie) wspierajace czynnosci kontrolne
i przekazujace informacje o naruszeniach i interwencjach

9. sgdy rejonowe rozpatrujgce skargi na uchwaly wspdinot | spéldzielni;

10. minister wiasciwy do spraw turystyki;

11. Prezes Giéwnego Urzedu Statystycznego;

12. marszatkowie wojewddztw (16);

13. Samorzadowe Kolegia Odwolawcze (49).

N W

B. Wplyw na spoleczerstwo

Whnioskodawcy zakiadaja, e proponowane regulacje wyeliminujg ,2rodia
Zzagrozen bezpieczenstwa i porzadku powodowane brakiem regulacy odnoszacych
sie do najmu krétkoterminowego oraz konflikidw pomiedzy wynajmujacymi
a pozostatymi wiascicielami lokali w sytuagjach, gdy najem krotkoterminowy wigze
sie z dodatkowymi ucigzZliwosciami”®  Przyjecie ustawy ma ponadio umozliwic
pozyskanie danych o skali zjawiska | poméc samorzadom reagowal na jego
negatywne skutki.

Poprawa komfortu zycia w budynkach mieszkainych
W wielu budynkach mieszkalnych, zwlaszcza w miastach o duZej presi

turystycznej, najem krdtkoterminowy prowadzony jest w sposéb anomimowy
i niekontrolowany, co prowadzi do czestych zakldcen porzadku, Konfliktow
sgsiedzkich oraz poczucia bezradnosci mieszkancow i sluzb wobec powtarzalnych
ucigzliwosci, np. zniszczen w czesciach wspdinych czy niewlasciwej segregacii

U Porozumienie zawarte w 2020 ¢ migdzy Komisja Europejska a czierema giownymi platformami
{Airbnb, Booking, Expedia i Tripadvisor) umozliwite Eurestatowi publikowanie od 2018 r. danych
dotyczacych noclegéw w obiekiach krotkoterminowego zakwaterowania rezerwowanych za
posrednictwem tych platform. Termin _turystyka platformowa™ odnost sie do kedtkoterminowege
wynajmu (np. apartamentdw) rezerwowanego za posrednictwers tych czierech platform i nie obejmuje
bardziej fradycyjnych form zakwaterowania takich jak hotele kb kempingi. W 2024 r. w jej ramach
Zarezarwowano lqcznie 854 min noclegow w krajach Unii Europejskiej {UE)} i EFTA, co odpowiada

$rednio 2,34 min gosci na noc — fbidem.
ok Stan na 28 01 2{}26 Lowg Centra!nego Osrodka  Informacji Gospodarcze] -

“ Stan -na - 26 01 2{)26 T wg | Centra&nega Osrocfka— ﬁformacjﬁ Gospodarcze] -
hitps:/fiwww.coig. com pbwykaz Bsta spoldzielnie-mieszkaniowe w_polsce.php
%3 DSR do projektu i DSR do autopoprawki.
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odpadéw*  Brak identyfikowalnego podmiotu odpowiedzialnego za najem oraz
ograniczone mozliwosci reakcji wspolnot | gmin poteguijg frustracie lokatorow.

Opiniowany projekt {z aulopoprawka} wprowadza instrumenty, kidre
bezposrednio odpowiadaja na najczesciej zglaszane problemy zwiazane z najmem
krotkoterminowym. Rozwigzania takie jak obowiazkowy wpis do rejestru lokali
wykorzystywanych do  najmu  krotkoterminowego, wymdg odpowiedniego
oznaczenia lokalu oraz mozliwose kontroli przez gminy prowadza do isioinego
ograniczenia anonimowosci  dzialalnosci najmu. Dodatkowo, wprowadzenie
autopoprawka obowigzku posiadania i udostepnienia reguiaminu porzadkowego,
ktory ma mieé charakter nie tylko informacyjny, ale rowniez quasi-normatywny {jego
naruszenie moze stanowit podstawe dziatan wiasciciela, wspdlnoty lub organéw)
sprawi, Ze najemcy {(a takze wszystkie osoby przebywajgce w lokalu), zostang objeci
formalnym obowiazkiem przestizegania okreslonych zasad¥. Skutkiem te] regulacii
bedzie wiec poniekad przesuniecie odpowiedzialnosci z samego wynajmujacego na
uzytkownikow lokalu. W praktyce moze to ograniczy¢ zachowania ryzykowne
{imprezy, dewastacje, zakiocanie porzadku)} oraz zniwelowad napiecia migdzy
statymi lokatorami a krotkoterminowymi uzytkownikami mieszkari.

Wzrost poczucia bezpieczenstwa mieszkancow

Najem krotkoterminowy prowadzony poza jakimikolwiek ramami regulacyinymi
wigze sie z podwyZszonym ryzykiem naruszen bezpieczenstwa pozarowego,
sanitarnego i budowlanego. Mieszkaricy budynkow czesto nie majg pewnosci, czy
lokale uzytkowane w sposob  hotelowy spelniajg podstawowe standardy
bezpieczensiwa ani kic ponosi odpowiedzialnos¢ w razie wypadku. Rozwigzania
polegajace na formalizacji najmu krétkoterminowego, w tym obowiazek spelniania
wymogow bezpileczenstwa | mozliwose kontroli przez uprawnione organy, bedg sie
bezposrednio przekiadaly na wzrost poczucia bezpieczenstwa zaréwno gosc, jak
i stalych mieszkancow budynkow.

Wzmocnienie pozycii spotecznosci lokalnych

Nowe przepisy wyraznie wzmacniaja role mieszkancow, wspolnot i spéidzielni
mieszkaniowych jako podmiotow wplywajgcych na funkcjonowanie rynku najmu
krotkoterminowego. Uzaleznienie prowadzenia najmu od zgody wspolnoty iub
spéldzieini w budynkach wislorodzinnych moze wzmacnia¢ realng zdolnosc
mieszkancow do reagowania na uciazliwosci wynikajgce z tego typu dziatainosci.
Ponadto, wprowadzany autopoprawka regulamin porzadkowy kiéry musi by
zgodny z zasadami obowigzujacymi w danej nieruchomosci {np. regulaminem
wspoinoty), réwniez staje sie narzedziem ochrony interesow mieszkancow. Ulatwia
on wykazanie naruszen i uzasadnienie interwencji (np. zgloszenia do gminy czy
whiosku o kontrole lub wykreslenie lokalu z wykazu).

# ) Cwiek-Swidecka, Sondas: Jak wregulowaé najem Irdtkoterminowy? 15 Xit 2025,
hitps./fwww.rp.plispoleczensiwoiart4 350 148 1 -sondaz-jak-uregulowac-najem-krotkoterminowy

*5 Dla czesci najemcéw ~ szezegélnie tych traktujacych najem jako forme swobodnege, imprezowego”
pobylu - regulaminy moga ebnizy¢ atrakcyjnosc tej formy zakwaterowania.




Dodatkowo rada gminy uzyskuje szerokie kompefencie do wprowadzania
ograniczen, co oznacza, Ze spolecznosci lokalne — posSrednio przez samorzad —
bedg mogly ksztattowac skalg | zasady najmu.

Nie bez znaczenia bedzie rowniez fakt, ze wprowadzenie wiekszych obciazen
dla lokali wykorzystywanych w najmie krotkoterminowym przyczyni sie do
wzmocnienia wsréd mieszkancoéw poczucia bardziej sprawiedliwego podziahy
kosztow utrzymania nieruchomosci (w tym powierzchni wspolnych), a nie
subsydiowania dzialainosci komercyjnej 0sob zajmujgcych sie wynajmem.

Co ciekawe w tym kontek$cie, niedawne badanie opinii spofecznej pokazato,
Ze wiekszost (37,5%) ankietowanych uwaZza Zze spdldzielnie | wspdinoty
mieszkaniowe nie powinny mie¢ wplywu na te, czy mieszkanie w danym budynku
moze by¢ przeznaczone pod najem krotkoterminowy. Za zwigkszeniem wplywu
wspolnot | spbidzielni opowiedziato sie 29% respondentéw. Wyniki byly jednak
zroznicowane pod wzgledem miejsca zamieszkania — w przypadku najwigkszych
miast {powyzej 250 tys. mieszkancow) az 49% ankietowanych twierdzilo, ze na te
sprawy powinna mieé wplyw lokaina spolecznosc. Przeciwni tej regulacit byli przede
wszystkim mieszkancy matych miast i wsi*.

Ograniczenie presii turystycznei i ziawiska furystyfikacji” dzieinic?

Koncentracia najmu Krétkoterminowego na danym obszarze moze skutkowacd
wypieraniem stalych mieszkaricow ¥ zwigkszeniem poczucia tymczasowosci
spotecznosci lokalnych i zanikiem wiezi sgsiedzkich oraz narastajacymi konfliktami
spotecznymi pomiedzy mieszkaricami a uzytkownikami lokali krotkoterminowych®®.
Obecnos¢ STR moze rowniez wplywad na zmiane strukiury ustug lokainych,
sprzyjajac funkcjom turystycznym koszitem usiug dia statych mieszkancow 59,
Wprowadzane projektem mechanizmy takie jak limity dni najmu, mozliwose
wprowadzania stref zakazu czy ograniczen lokalnych pozwalaja gminom reagowac
na nadmiemg koncentracje najmu krétkoterminowego. W efekcie moze dojs¢ do
zahamowania procestw  wypychania® mieszkaticow z centrow miast oraz
przeksziaicania dzielnic mieszkaniowych w quasi-hotelowe strefy turystyczne.
Wymog zgody wspoinot mieszkaniowych moze réwniez diugofalowo sprzyjac
utrzymaniu struktury spolecznej dzielnic i ograniczeniu degradacji wiezi sgsiedzkich.

“8 Badanie IBRIS dla Rzeczpospolitej zrealizowane metodg CATEw dniach 5-6 grudnia 20256 1 na prébie
1072 oséb ~ J. Cwiek-Swidecka, Sondaz: Jak uregulowad najem krothoterminowy?. ., op cit.

' P Peeters iin., Research for TRAN Committee — Oveftoansm impact and passible policy responses,
European Parhament Policy Department for Structural and Cohesion Policies, Bruksela 2018.
hiips.ffiwww europarl europa eu/RegDataletudes/STUDRO18/629184/1P01 _STU(2018629184 FN.pd
f

% Zob. C. Colomb, The regulatory aspects of shorl-term renlals in the EUY, In-depth analysis requested
by the HOUS Special Conmmmitiee, Policy Depariment for Transport, Employment and Social Affairs
Uirectorate-General for Cohesion, Agriculture and Social Policies {CASP), European Parliament,

wrzesien 2025,
-[hwwew europarl europa eu/RegDatafetudes/IDANR025/759366/CASP DA% 282025%29759356
EN pdf

‘0P Peeters i in., Research for TRAN Committee._ . op. cit. 5. 88.
% How does tourism affect the fife of residents? A study on Faris, Mflar and Rome, Joint Research
Cemre 2? VE 2025 f!‘ nt—rese rch-cen €.6C eur -news-and-updateshow-does-




Nalezy podkre$lic, ze problem konflikiow wynikajacych z nadmiernej
turystyfikacii nie jest jeszcze mocno widoczny w Polsce®!, moze sie on jednak
dynamicznie nasilat wraz ze wzrostem atrakcyjnosci turystycznej naszego kraju®.
Regulacja rynku nie wyeliminuje catkowicie negatywnych skutkéw tego zjawiska, ale
moze znacznie zmnigjszyC jego presie na rynek mieszkaniowy, szczegdinie
w zakresie dostepnosci mieszkar dia mieszkancéw, a tym samym bedzie posrednio
niwelowac gentryfikacje spowodowana turystyka i wyludnienia centréw miasts3.
Reozwiazanie t0 moze réwniez ulatwiaC samorzadom ulizymywanie réwnowagi
migdzy wieloma funkcjami jakie miasta i miejscowosci turystyczne peinig wobec
mieszkancow 1 furystow.

Wzrost transparentnosci

Jawnos¢ wykazu umozliwi wieksza spoleczng kontrole skali STR — tatwiejsze
stanie sie identyfikowanie niclegalnych ofert, inicjowanie kontroli, wywieranie presji
na wiadze lokalne W konsekwencji najem krotkoterminowy bedzie coraz mnigj

« dziatalnoscig okazjonaing, a coraz bardziej sformalizowansg usiuga. Spolecznie
oznacza 1o eliminacje czesci ,szarej strefy”, wicksza pirzejizystosé | wzrost
standardow obstugl. Jednoczesnie moze 1o ograniczy¢ udzial drobnych,
ckazjonalnych wynajmujacych.

Przykiady europejskich miast {(np. Barcelony czy Bordeaux®) pokazaty, ze
wprowadzenie mechanizméw konfroli i weryfikacji ofert STR spowodowato spadek
liczby nielegalnych ofert (szczegdinie w najbardziej turystycznych obszarach) oraz
zapobieglo dalszemu przeksziatcaniu mieszkan na cele najmu krétkoterminowego,
co zmnigjszylo presje na lokalny rynek mieszkaniowy. Chociaz giownym celem tego
typu zmian bylo ograniczanie podazy STR. to w efekcie wplynelo to réwniez na
zmniejszenie presji turystycznej i rotacji gosci oraz doprowadzio do poprawy
komfortu 2ycia mieszkancow.

Ponadto, dla osdéb zainteresowanych zakupem nieruchomosci tub najmem
diugoterminowym centrainy wykaz moze peini¢ istotna funkcje informacying.
Umozliwi on identyfikacje budynkéw i dzielnic o wysokiej koncentracji najmu
krotkoterminowego i co za tym idzie potencjainych Zrédet ucigzliwosci (rotacja
lokatoréw, hatas). W konsekwencji decyzje mieszkaniowe stang sie bardziej

51 Protesty przeciwko nadmiernej turystyfikacii coraz czescie] maja miejsce w Hiszpanii i we Wioszech
~ G. Psujek, Pistolety na wode przeciwko turysfom fw‘asowe protesty w Hiszpani, 16 Vi 2025,
s:ibusin sid d of :

X : ~ A.h.i.: i Sl { i = i 5 4
krap/izddSz72 Zob. réwniez Short term rerfa)s ClLES ask Eu'npes *re!p 14 VH 2022,
hiips:/feurocities ewflatest/shert-tenn rentals-cities-ask-europes-heip!

%2 M. Badowski. Poiska coraz popularniejsza wérod turystow krajowych i zagranicznych, 27 V 2025,
hiips:/fsirefabiznesu. pl/polska-coraz-popularniejsza-wsrod-turystow-krajowych-i-
ZaganicznychladcIp2-27625125

33 Zob. M. Wessel, M. J. Schmidt-Kessen. P. Hukal. Regulating short-ferm rental platforms: the effects
of locat regulatory responses on Arbnb’s operations in Europe, Industrial and Corporate Change,

Volume 33, Issue 5, pazdziemik 2024, htips.//doi.ora/10. 1093fcc/dtad075.

54 Zob. np. K. Gyodx J. Mazur, A. Cocola-Gant, Barcelona as a case study for the effectiveness of short-
term rental market regulations, Cities, Volume 162, 2025, hitps://doi.org/10.1016/ cities 2025 105915
Zob. réwniez C. Robertson, S. Dejean, R. Suire. "Awrbnb in the City™ assessing shorf-term rental
regulation in Bordeaux, Ann Reg Sci. 26 Hl 2023, doir 10.1007/s00168-023-01215-4,

hitps://pmc. ncbinim nih. gov/articlesfPMC 10040231/
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Swiadome. Posrednio moze to takze wplywac na ceny — lokale w turystyczaych®
budynkach moga by¢ mniej atrakcyjne dla czesci nabywcow.

Posrednim skutkiem regulacji moze by zwickszenie podazy mieszkan na
rynku najmu diugoterminowego. Wprowadzenie obowiazkow administracyjnych,
ograniczen czasowych oraz ryzyka sankcji moze zniechecic niekidrych wiascicieli
do prowadzenia najmu krotkoterminowego i sprawi, Ze czesE tokall wrdci na rynek
tradycyjny. Efekt ten bedzie jednak zréznicowany terytoriainie i zalezny od skali
wykorzystania nowych narzedzi przez gminy.

Potencjaine napiecia spoleczne
Wspéinoty mieszkaniowe sa juz teraz arena spordw dotyczacych sposobu

korzystania z nieruchomosci wspolnej i lokali ° . Opiniowana regulacia moze
generowac  konilikty przede wszystkim miedzy wdascicielami  lokali
a spolecznosciami lokalnymi oraz miedzy réznymi grupami wynajmujgcych.
Centralizacja i jawnos¢ danych (nawet jesli nie beda udosigpniane w pelnym
zakresie) bedzie generowata ryzyko identyfikowania wlascicieli lub konkretaych
lokali, spolecznej stygmatyzacji wynajmujgcych (np. jako psujgcych rynek
mieszkaniowy™), konfliktow sgsiedzkich opartych na danych z rejestru. Ponadto,
wprowadzenie wymogu decyzji o dopuszczalnosci najmu  krétkoterminowego
Zwickszy zakres spraw, w kiérych interesy mieszkancow mogg byC bezposrednio
sprzeczne. Moze rowniez pojawi sie ryzyko naduzyé wigkszosci poprzez
blokowanie najmu niezaleznie od faklycznych ucigzliwosci czy instrumentaine
powotywanie sie na porzadek lub bezpieczenstwo.

Dla czesci wiascicieli nowe obowiazki bedg postrzegane jako nadmieme
obcigzenie administracyjne i ograniczenie prawa wiasnosci. W krotkim okresie moze
to prowadzi¢ do sporéw, prob omijania przepiséw lub presiji na ich liberalizacje.

Ostabienie poczucia réwnosci i przewidywalnosci prawa
Wprowadzenie mozliwosci uchwalania przez gminy ograniczen, zakazow lub

stref, w ktorych wylgczona jest dzialalnoSt najmu  krotkoterminowego, moze
prowadziC do istotnego zréznicowania syluacji mieszkancow w zaleznoSc od
miejsca zamieszkania — analogiczne zachowania beda mogly byC dozwolone
w jedne] gminie, a zakazane w innej. Moze 10 sprzyjac lepszemu dostosowaniu
regulacji do lokalnych potrzeb spotecznoSci (gminy turystyczne vs. gminy
nieturystyczne). Z drugiej strony taka sytuacja moze generowac konflikty lokaine,
szczegdlnie w  gminach {urystycznych, gdzie interesy mieszkancow,
przedsiebiorcow | samorzadu sq rozbiezne. Ponadio, brak jednolitych kryteriow
moze potegowac ryzyko arbitralnosci decyzji na szczeblu lokatnym. Decydenci
mogag by¢ motywowani presja polityczng lub spoteczng | wprowadzad nadmiernie
restrykcyjne uchwaty.

Warto rowniez zauwazy€, Zze zroznicowanie regionalne w tym zakresie moze
miec diugotrwaly posredni wplyw na poziom zaufania do prawa. Badania nad
percepcja sprawiedliwosci regulacyjnej wskazuja, Ze obywatele negatywnie oceniajg

% J. Falecka, Wspdinota kanira najem krétkoterminowy — co wolno, a czego mie? | 25 VII 2025,
https:/ipro.tp.plinawigator-prawny-poradnikfart4277 160 1-wspolnoia-konira-najem-krotkoterminowy-co-

wolno-a-czego-nie
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sytuacje, w Kkiorych roznice regulacyjne nie sg jasno uzasadnione lub sg
postrzegane jako arbitralne. Poczucie nierdwnego traktowania moze sie nastepnie
przektadac na spadek zaufania do systemu prawnego jako catosci.

Ograniczenie a nosci pewnych grup furystow

Wzrost kosziow operacyjnych wynikajacy z nowych wymogow dia wynajmu
krétkoterminowego moze zostat przeniesiony na konsumentdw, prowadzac do
podwyZzek cen noclegow. Skutkiem tego bedzie spadek dostepnosci tanszych form
Zakwaterowania w atrakcyjnych lokalizacjach, co uderzy gldwnie w grupy o nizszych
dochodach, w tym rodziny i studentéw, ograniczajgc ich mobilnos$¢ turystyczng.
Szczegolnie, ze rownolegle moze sie pojawiC presja na wzrost cen pozostatych ofert,
£o mozZe pogiebiac nieréwnosci w dostepie do ustug. Jak wskazuja dane branzowe,
platformy oferujgce noclegi w ramach najmu krétkoterminowego odgrywaja istotna
role w stabilizowaniu cen, co znaczaco wspiera demokratyzacie turystyki®?

C. Konsultacje spoleczne

Konsultacje spoleczne projektu cieszyly sie dosC duzym zainteresowaniem —
wzietlo w nich udziat 948 0s6b. Zdecydowana wigkszo$¢ (77,3%) uczestnikow
konsultacji wyraznie poparia rozwiazania zaproponowane przez Wnioskodawcow.

Wsrod zwolennikow zmian najczesciej powtarzaly sie argumenty dotyczace
negatywnego wplywu najmu krotkoterminowego na jakosS¢ zycia mieszkancow
{hatas®®, ciagla rotacja lokatoréw™®, poczucie braku bezpieczerisiwa oraz faktyczne
Jotele” funkcjonujace w budynkach mieszkalnych). Czesto podnoszona byla takze
kwestia ograniczania dostepnosci mieszkan na cele mieszkaniowe i posredniego
wplywu na wzrost cen lokali oraz czynszow® . Komentujacy akcentowall prawo
wspoinot mieszkaniowych do decydowania o sposobie uzytkowania lokali, potrzebe
przywrocenia funkcj mieszkaniowej budynkom oraz koniecznosc wprowadzenia
jasnych regut, ktdre uporzadkujg rynek i zlikwidujg patologie wynikajgce z braku
regulacii.

Przeciwnicy zmian najczescie} wskazywali na nadmiemng ingerencje w prawo
wlasnosci i swobode dysponowania iokalem®' argumentujac, ze projekt w sposob
nieproporcionainy  ogranicza wihascicieli, zwlaszcza osoby wynajmujgce
okazjonalnie. Podnoszona byla rowniez obawa przed uznaniowoscia decyzil
wspoinot mieszkaniowych # | ryzvkiem konfliklow | spordw sadowych oraz

% E. A Lind, C. Amdt, Perceived Faimess and Regutalory Policy: A Behavioural Science Perspective

on Govemment-Ciltizen Interactions, OECD Regulatory Policy Working Papers No. 6, OECD Publishing,

Paryz 20186, hitps:/iwww cecd org/en/publications/ wed-faimess-and-requlatory-policy 1629d337-

enhimi

57 Platf Platformy noclegowe przyczyniaja sie do obniZenia kosztu noclegéw | zwigkszenia dostepnosci

zakwaterowania, szczegdinie w wysokim sezonie. Szacuje sie, ze platformy fakie jak Airbnt obnizyly

Sredni koszt noclegéw — w tym hoteli i krotkoterminowych wynajmow — w kluczowych europejskich

miastach w 2023 ¢ 0 7 euro - hitps:ffwww oxfordeconomics comfresourcefshor-term-rentals-generate-
e149k-economic-impact-2-1m-iebs-across-eu-in-2023/

52 Np. 1D ankiety: 94009, 93999, 93949

58 Np. 1D ankiety: 93826, 99603.

% Np. 1D ankiety: 93832, 94536,

S Np. ID ankiety: 95857,

52 Np. 1D ankiety: 94134
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niejasnoscia i trudnoscia egzekwowania przepiséw 5 . Wielu komentujacych
zwracato uwage, Ze problemem nie sg pojedynczy wiasciciele, lecz duze podmioty
prowadzgce dziatainoSE na masowa skale, a proponowane rozwigzania moga
zaszkodzic¢ turystyce i lokalnej gospodarce lub wypchnac czesé rynku do szarej
strefy®,

Najczescie] pojawiajgce sie w komeptarzach propozycie alternatywnych
rozwiagzan dotyczyly wprowadzenia limitu liczby dni najmu krétkoterminowego
wskali roku, co mialoby pozwoli€é na odroznienie okazjonalnego wynajmu od
dziatalnosci quasi-hotelowej. Czest komentujacych postulowata doprecyzowanie
kwestii zgody wspoinoty, ograniczenie je] wplywu Jub zastgpienie innym
mechanizmem, aby uniknaé arbitralnych decyzji. W komentarzach proponowano
rowniez wprowadzenie obowiazkowej rejestracji najmu krotkoterminowego jako
narzedzia porzadkujacego i umozliwiajgcego nadzor. Relatywnie czesto pojawialy
sie tez sugestie dotyczgce dodatkowych oplat lub podatkéw (np. katastralnego) oraz
wzmocnienia kontroli i egzekucji juz istniejacych przepisow, zamiast wprowadzania
daleko idgcych nowych ograniczeri.

Autopoprawka nie byta poddawana konsultaciom spotecznym.

Vil. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

Rynek najmu w Polsce dynamicznie sie rozwija i wciaz posiada znaczacy -
potenciat wzrostu. Zgodnie z danymi Glownego Urzedu Statystycznego % |
w pierwszym kwartaie 2025 r. za posrednictwem platform internetowych w obiektach
noclegowych turystycznych i miejscach krétkotrwatego zakwaterowania dokonano
1.1 min rezerwacji, co oznacza wzrost ¢ 17% w porownaniu z analogicznym
okresem w 2024 r. Jednoczesnie liczba zarezerwowanych noclegow osiggngta
poziom 7.2 min, co stanowi wzrost o 11,2% wzgledem pierwszego kwartalu 2024 r.

Projekt wprowadzajacy regulacje dotyczace najmu krotkoterminowego moze
mieC istotny wplyw na rozne grupy uczestnikow rynku, w tym wynajmujgcych,
platformy posredniczgce, najemcow | czeS¢ sekicra malych 1 $rednich
przedsigbiorstw (MSP) zwigzanego z hotslarstwem i ustugami powiagzanymi. Skala
skutkow zalezec bedzie przede wszystkim od uchwal rad gmin oraz decyzji wspdinot
i spoldzielni mieszkaniowych.

Dia wynajmujacych — zaréwno prowadzacych dzialalnos¢ gospodarczg w tym
zakresie, jak i osob fizycznych formalnie nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej — projekt generuje ryzyko ograniczenia lub nawet braku moziiwosci
osiggania przychodow z tytulu najmu. Wynika to z uprawnien gmin do kszlaitowania
warunkow najmu krotkoterminowego, w tym wprowadzenia dodatkowych wymogow
oraz calkowitego lub czasowego zakazu $wiadczenia takich ushug na terenie gminy
lub wyznaczonych siref (patrz pkt V opinii).

8 Np. 1D ankiety: 94153
34 Np. 1D ankiety: 94593,
8 Wynajem turystycznych oblektéw noclegewych w Pelsce za posrednictwem platform rezerwacyjnych
w 1 kwarlale 2025 r, httns:ia’stat.uov.nHstg,lysgki-eksgg{_v_mentaineﬁggs!ykgﬂgaiem-ty,rvstvcznvch-

obiektow-noclegowych-w-polsce-za-posrednictwem-platform-rezerwacyiych-w-1 —kwartale-2025-
-4 4 himi
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Dodatkowym obcigzeniem, kidre moze mie€ wplyw na osigganie przychodow
z najmu  krotkoterminowego, jest obowigzek uzyskania zgody wspéinoty
mieszkaniowsj lub spoéldzielni wobec wynajmujgcych, dla ktérych wynajmowany
Ickal nie jest miejscem pobytu statego. Powstaje zatem ryzyko braku mozliwosci
zarobkowania z tytutu najmu przy braku uzyskania takiej zgody. Z kolei w przypadku
050b wynajmujgcych lokal, ktory jest ich miejscem pobyiu statego, projekt co prawda
nie zobowigzuje ich do uzyskania takiej zgody, jednak wprowadza ograniczenie
w postaci okresu najmu krétkoterminowego wynoszgcego nie wigce] niz 3 miesigce
w ciggu roku kalendarzowego. Prowadzi to do znaczacej ufraty potencjalnych
przychodow dla gospodarstw domowych, w kidrych stosowany jest najem
krotkoterminowy. Wskazane ryzyko zostalo réwniez szeroko zasygnalizowane
w ramach konsuitacji spotecznych do projektu®s.

Warto réwniez zauwazy¢, ze wynajmujacy moga byC pozbawieni mozliwosci
osiggania przychodow w przypadku wykreslenia lokalu z Centralnego Wykazu
Turysiycznych Obiektow Noclegowych, co reguluja art. 12 i art. 12a-12¢ projekiu.

Jednoczesnie projekt powoduje wzrost kosztow prowadzenia najmu
krotkoterminowego. Wynika to z wprowadzenia opiat skarbowych (za wpis iub
zmiane danych w wykazie lokali), koniecznosci opracowania przez wynajmujacego
i udostepniania najemcy regulaminu porzadkowego (z okreslonymi w projekcie
elementami minimalnymi), mozliwosci podwyzszenia oplat eksploatacyjnych przez
wspoinoty i spoldzielnie mieszkaniowe, dodatkowych obowigzkow informacyjnych
w ofertach najmu, a takze koniecznosci obslugi procesow administracyjnych. Nalezy
rowniez uwzgiednic ryzyko dodatkowych kontroli ze strony takich organdw jak
Panstwowa Siraz Pozama, Panstwowa Inspekcja Sanitarna, organy nadzoru
budowlanego, czy organy administracji architektoniczno-budowlane} oraz
mozliwos¢ natozenia administracyjnej kary plenieznej do 50 tys. zi, co reguluje art.
16 projekiu 8 . Podobne stanowisko wyrazone zostato w przeprowadzonych
konsultacjach spolecznych do projektu®s.

Skutki gospodarcze projektu dotycza réwniez platfiorm posredniczacych
w zawiefaniu umow najmu krétkoterminowego. Projekt nakiada na platformy
obowigzek dostosowania mechanizmow funkcjonowania do wymagan zawartych
wrozporzadzeniu (UE) 2024/1028. Skutkiem gospodarczym wskazanego
obowigzku bedzie istoiny wzrost kosztow prowadzenia dziatainosci po stronie
platform internetowych posredniczacych w najmie krétkoterminowym. Wynika to
giownie z koniecznosci dostosowania interfejsow internetowych i mechani zmow
publkacji ofert do wymogdéw zwiazanych z oswiadczeniami wynajmujacych
i numerami identyfikacyjnymi. Dodatkowe obciazenia beda wynikaly réwniez
z potrzeby wdrozenia narzedzi sluzgcych wyrywkowe] weryfikacji prawidlowosci

% Np. lD anklerf 94134
57 Kara pienigZna moze by¢ naloZana za prowadzenie dziatalnosci polegajacej na $wiadczeniu najmu
krotkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu lub po jego zawieszeniu, albo w okresie diuzszym niz
3 miesigce w przypadku wynajmujacych lokal, ktéry jest ich miejscem pobytu statego, albo
Zz naruszeniem uchwaty gminy, albc za niedopelnienie cbowiazku umieszczenia informacii
o prowadzeniu najmu krétkoterminowego przed wejéeclem do lokalu, albo za niedokonanie zmiany
danych w wykazie w razie ich wystapienia w terminie 14 dni, albo za niezamieszczenie w ofercie
informacji 0 numerze identyfikacyjnym lokalu.
8 Np. ID ankiety: 93953, 94032 i 94153
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danych, obslugi zgloszent nieprawidiowosci oraz utrzymywania polaczen
Z wilasciwymi rejestrami | raporiowania do pojedynczego cyfrowego punkiu dostepu.
Warto przy tym dodaé, ze projekt przewiduje dla platform posredniczacych
administracyjne kary pieniezne w wysokosci 50 tys. zt za kazde naruszenie
obowigzkéw wynikajacych z rozporzadzenia {UE) 2024/1028, co dodatkowo
znaczgco zwigksza ryzyko prowadzenia dziatalnosSct gospodarcze). Regulacja
zwigkszy zatem zaréwno jednorazowe koszty wdrozeniowe, jak i stale koszty
operacyjne zwigzane z utrzymaniem zgodnosci systemu, obstlugg prawna,
zarzadzaniem ryzykiem regulacyjnym oraz utrzymaniem odpowiednich zasobow
technicznych i organizacyjnych. Szczegdlowe wymagania techniczne wraz
z zakresem przekazywanych danych maja, zgodnie z projektem, zostac okreslone
w rozporzgdzeniu ministra wlasciwego do spraw turystyki. Z ekonomicznego punktu
widzenia relatywny ciezar tych obowigzkéw bedzie wyzszy dla mniejszych
podmiotdw, co moze prowadziC do wzrostu barier wejScia na rypek i dalszego
umocnienia przewagi konkurencyjnej najwickszych platform dysponujacych efektem
skali. W krétkim okresie regulacja moze rowniez przetozy¢ sie na ograniczenie liczby
aktywnych ofert, w przypadkach gdy wynajmujacy nie badg w stanie spelnic
wymogow formalnych, co moze oddzialywac na poziom przychoddw prowizyjnych
platform. W dluzszej perspektywie nalezy jednak oczekiwac, ze przepisy przyczynia
ste do zwiekszenia przejrzystosci rynku, ograniczenia skali ofert niezgodnych
Zprawem ofaz poprawy jakosci i wiarygodnosc ustug Swiadczonych za
posrednictwem platform.

Ponadtio nalezy wskazac, ze projekt naklada na platformy réwniez cbowigzek
raportowania wykazu obiektéw dla organow gmin wedhug wiasciwosci miejscowsl.
Wymaga to dostosowania systemow informatycznych oraz biezgcej obstugi procesu
raporiowania, o generuje dodatkowe koszty prowadzenia takiej dziatainosci
gospodarczej. Biorac pod uwage liczbe gmin w Polsce® {prawie 2,5 tys ) oraz brak
okreslenia maksymainej czestotliwosci raportowania, obowiazek ten moze stanowic
istotne obcigzenie organizacyjne i finansowe dla platform posredniczgcych.

Rowniez najemcy mogq odczué skutki projektu w postaci zmnigjszenia
dostepnosci lokali na najem krétkoterminowy. Mniejsza liczba lokali wynikaé moze
przede wszystkim z potencjalnych ograniczenn najmu na danym obszarze.
W konsekwencji moze przyczyniac sig to do wzrostu cen za tego typu ustugi wabec
zmnigjszonej konkurencji wsréd wynajmujgcych (por. pkt VI opinit). Skala tego
Zjawiska bedzie zréZnicowana geograficznie w zaleznosci od tresci podjetych
uchwat przez rady gmin oraz decyzji wspoinot | spoidzieini mieszkaniowych.

Projekt moze rowniez ograniczyé lub nawet wyeliminowaé inwestycie
w nieruchomosci przeznaczone na najem krotkoterminowy. Dotyczyé to moze np.
regionow turystycznych, w ktorych rady gmin zdecydujg sie na rygorystyczne
regulacie w przedmiotowym zakresie. W konsekwencji czes¢ lokali moze zostac
przesunieta na rynek najmu diugoterminowego, co potencjalnie moze byl

_czynnikiem obnizajgcym czynsze w tym segmencie. W diuzszej perspektywie
' mozliwa jest stabilizacja lub nawet w skrajnych przypadkach spadek cen

8 Podziat administracyjny Polski, https://stat gov p¥statystyka regionainaljednostki-terytorialne/podzial-
administracyiny-polsk¥/.
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nieruchomosci, przy odpowiednich regulacjach na poziomie lokalnym, szczegéinie
w odniesieniu do gmin turystycznych.

Ponadio zmnigjszenie liczby lokali dostepnych na najem krotkoterminowy
moze negatywnie wplynaC na przychody przedsiebiorcow z branz powigzanych,
takich jak gastronomia, sprzatanie, obsluga techniczna czy rozrywka, a lakze
ograniczy¢ popyt na pracownikw w tych obszarach. Podobne obawy wyrazone
zostaly w konsultacjach spotecznych do projektu?. Jednoczesnie projekt moze
zwigkszyC przychody przedsigbiorcéw z branzy hotelarskiej, ktorzy zyskajg na
ograniczeniu konkurencji ze strony najmu krotkoterminowego. Warto rowniez
podkreslic, ze projekt w kontekScie gospodarczym moze przyczynic sie do
ograniczenia szarej strefy w najmie krotkoterminoewym dzigki obowigzkom
ewidencyjnym i sankcjom za ich brak.

Podsumowujac, nalezy stwierdzic, ze skutki gospodarcze projekiu sg
zroznicowane dla poszczegoinych uczestnikéw rynku | w najwiekszym stopniu
zaleze¢ beda od lokalnych regulacji wprowadzonych przez gminy oraz decyzii
wspolnot i spotdzielni mieszkaniowych. Projekt moze prowadzi¢ do istotnych zmian
w strukiurze rynku najmu, wplywajgc zarowno na ceny, jak i na atrakcyinosc
inwestycji w nieruchomosci.

Vill. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finansow publicznych

Whioskodawcy wskazujg w DSR, ze wejscie w zycie ustawy spowoduje skutki
finansowe zarowno dla budzetu panstwa, jak i budzetéw gmin. W odniesieniu do
budzetu panstwa wplyw projektu bedzie obejmowat dochody oraz wydatki budzetu
panstwa. Dochody budzetu panstwa beda pochodzily z administracyinych kar
pienigznych {do 50 000 21) nakiadanych na wynajmujacych prowadzacych najem
bez wpisu lub z naruszeniem przepiséw oraz na platformy internetowe naruszajgce
obowigzki wynikajgce z rozporzadzenia (UE) 2024/1028. Zuwagi na zrédio
pochodzenia spodziewanych dochoddw budzetowych ich wysokosc jest trudna do
oszacowania. Z kolei wydatki budzetu panstwa beda wigzaC sie z budowa
i utrzymaniem Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektow Noclegowych {system
teleinformatyczny stanowigcy rejestr publiczny), budowg | utrzymaniem
pojedynczego cyifrowego punkiu dosiepu zapewniajgcego interoperacyjnoscé
Z rejestrami innych panshw czionkowskich oraz wyznaczeniem i funkcjonowaniem
koordynatora krajowego. W ocenie Whnioskodawcow szczegdlowe oszacowanie
kosztow budowy systeméw teleinformatycznych bedzie mozliwe po
przeprowadzeniu analizy techniczne} na etapie prac nad frozporzadzeniami
wykonawczymi, z Ktorych jedno okreslac bedzie szczegSlowe wymagania
techniczne, zakres danych ujawnianych w Cenfralnym Wykazie Turystycznych
Obiektéw Noclegowych oraz sposéb jego prowadzenia, a drugie — szczegGlowe
wymagania techniczne dotyczace funkcjonowania pojedynczego cyfrowego punkiu
dostepu, majac na uwadze zapewnienie interoperacyjnosci ibezpieczenstwa
danych. |

70 Np. 1D ankiety: 93132, 94212 i 34709
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Wpilyw projektu na budzety gmin bedzie polegat na wzroscie dochoddw gminy
w zwigzku z wprowadzeniem oplaty skarbowej za wpis do wykazu {100 zi) oraz za
zmiang wpisu (100 zi). Jakkolwiek Wnioskodawcy wskazujg, Zze nie mozna
oszacowac wzrostu dochoddw w przypadku konkretnej gminy ze wzgledu na brak
danych, ile lokali zostanie wpisanych do wykazu. Wnioskodawcy stwierdzajg takze,
7e dodatkowo w zwigzku z wprowadzonymi regulacjami powinny ulec podwyzszeniu
wplywy z oplaty miejscowej | uzdrowiskowej jako efekt  uszczelnienia® sytemu ich
poboru w gminach, w kitdrych obowiazujg te opfaty Wnioskodawcey zauwazaja
ponadto, ze skutkiem wejscia w Zycie projektowanych przepisoOw po stronie
wydatkowej budzeidw gmin bedg koszty zwigzane z obstuga administracyjna
wpisow do wykazu (przyjmowanie wnioskow, weryfikacja, nadawanie numeréw
identyfikacyjnych, przekazywanie danych do centralnego wykazu) oraz
prowadzeniem czynnosci kontrolnych. Ze wzgledu na elektroniczny iryb skiadania
wnioskow oraz centraine prowadzenie wykazu przez ministra wlasciwego do spraw
turystyki, obcigZzenie gmin bedzie mniejsze niz w przypadku samodzielnego
prowadzenia odrebnych ewidenci. Koszty powinny zostal pokryte w ramach
biezgcych wydatkow budzetowych, a w gminach o duzej liczbie rejestrowanych lokali
ze zwiekszonych wplywow z oplat skarbowych i oplat miejscowych.

Whnioskodawcy zwracaja takze uwage, ze mozliwa moze byl redukcja
dotychczasowych skutkéw najmu krétkoterminowego zwigzanego ze zwigkszonymi
kosztami zapewnienia porzadku i bezpieczenstwa w gminie, gdyz rada gminy droga
uchwaly bedzie mogta wplywaé na ograniczenie najmu krétkoterminowego tam,
gdzie nasilone sq zdarzenia zaklocajgce porzadek i spokdj publiczny.

Whioskodawcy zakladaja, ze koszty powstate po stronie budzetu panstwa
zostang sfinansowans ze Srodkéw budzetu ministra wiasciwego do spraw turystyki
(budowa i utrzymanie Centrainego Wykazu | pojedynczego cyfrowego punkiu
dostepu, koordynator krajowy) oraz z wplywow z administracyjnych kar pienigznych.
Natomiast w zakresie budzetow gmin dodatkowe obdigzenie zostanie sfinansowane
wplywami z oplat skarbowych za wpis | zZmiane wpisu do wykazu oraz
z dotychczasowych dochoddw, a w przypadku gmin o wieksze liczbie lokali
zwiekszone koszty obsiugi bedg pokrywane w ramach wzrostu wplywow z opfaty
miejscowej i uzdrowiskowej.

Mozna uznaé, 2e zasadniczo Wnioskodawcy poprawnie podeszii do
identyfikacji skutkw finansowych proiekiu w odniesieniu do sektora finansow
publicznych. Prognoza skali wplywéw z tytutu oplaty skarbowej za dokonanie oraz
zmiang wpisu do wykazu lokall, w ktorych swiadczony jest najem krotkotserminowy,
jest w praktyce niemozliwa z racji braku informacji o faktycznej skali zjawiska najmu
krotkoterminowego w poszczegolnych jednostkach samorzadu terytorialnego.
Niecelowa wydaje sie rowniez predykcja wplywow z tyful sankcji za wykroczenia
zwigzane z naruszeniem przepisow ustawy w postaci wykroczenia z gomym
zagrozeniem karg grzywny do 50 000 zt. Przyjecie w tym wypadku jakiegokolwiek
hipotetycznego zalozenia moze nie odzwierciediac faktycznych wplywow z tego
tytulu. Nie mozna takze oszacowac powstalych po sironie gmin kosztow obshugi
administracyjnej wpiséw do wykazu | prowadzenia czynnosci kontrolnych
zwazywszy, ze istotny czynnik wplywajacy na wysokost tych kosziow stanowic
bedzie skala najmu krétkoterminowego w dangj jednostce. W konsekwencii nalezy
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zatem oczekiwal duzego Iokalnego zréznicowania w odniesieniu do wplywu
projektowanych regulacii na budzety gmin.

W trakcie konsultacii spolecznych nie zgloszono uwag zawierajacych dane
liczbowe odnoszgce sie do skutkéw finansowych projekiu. Uczestnicy wielokrotnie
zwracali jednak uwage na brak uwzglednienia przez Wnioskodawcow w ocenie
skutkow finansowych ryzyk, kidre mozZe generowal przyjecie proponowanych
regulacji, w szczegoinosci w zwiazku z posrednim wplywem projektu na finanse
publiczne wynikajacym z jego mozliwego negatywnego oddzialywania na sfere
gospodarczg’.

IX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie zidentyfikowano innych skutkow wejscia w Zycie projektowanej ustawy

X. Zmiana ohcigzen administracyjnych

Przyjecie rozwigzania legislacyjnego zawartego w analizowanym projekcie
skutkowatoby natozeniem obcigzeri administracyjnych na: a) podmioty prowadzace
<najem krétkoterminowy” (np. obowiazek uzyskania wpisu de Centralnego Wykazu
Turystycznych Obiekiow Noclegowych powiazany z konieczno$cig informowania
wiasciwego organu o zmianach w zakresie danych wskazanych we wniosku 0 wpis
do wykazu oraz obowiazek uzyskania zgody wspoinoty albo spdikdzielni
mieszkaniowej na oddanie w _najem krétkoterminowy” lokalu innego niz ten
w ktorym potencjalny wynajmujacy stale przebywa), b)najemcédw (nakaz
wywiazywania sic z obowiazkéw o charakterze porzadkowym), ¢} podmioty
posredniczace w zawieraniu umow _najmu krétkoterminowego™ {np. obowiazek
przekazania na wniosek wilasciwego organu w terminie miesigca wykazu obiektow
oferowanych na wynajem); d) wspélnoty i spoidzielnie mieszkaniowe (koniecznost
wydawania uchwat w zakresie udzielenia albo braku udzielenia zgody na oddante
lokalu w najem krotkotermionowy), ) organy samorzadu gminnego (np. obowiazek
okre$lenia szczegdtowych zasady najmu krétkoterminowego™ na terenie gminy,
a takze kontroli przestrzegania zasad prowadzenia najmu); f) stuzby pansiwowe,
np. Paristwowa Straz Pozamng i Policie (obowigzki zwigzane z Kkontrolg
przestrzegania zasad prowadzenia najmu krotkoterminowego®™), g) ministra
wiasciwego do spraw turystyki (np. obowigzek prowadzenia Centralnego Wykazu
Turystycznych Obiektow Noclegowych).

Projekt nie niesie dodatkowych obciazeri administracyjnych w zakresie
skutkow spolecznych. Wejscie w zycie projektowanej ustawy spowoduje natomiast
zmiane obciazen adminisiracyjnych wynikajacych z prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej. Dia wynajmujacych projekt przewiduje oplate skarbowg za wpis tub
zmiane danych w wykazie lokali w wysokosci 100 zt Ponadto projek! zaklada
obowiazek uzyskania zgody wspoinoty mieszkaniows] lub spoidzieini wobec
wynajmujacych, dla ktérych wynajmowany fokal nie jest miejscem pobytu statego.

71 Zob. m.in. ID ankiet: 93132, 93953, 94032, 94042, 94134, 94153, 34829, 96842.
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Koszt uzyskania takiej zgody uzalezniony ma by¢ od indywidualnych uwarunkowan. }
Wynika to np. z przygotowania odmiennej liczby i zakresu niezbednych dokumentéw
zwiazanych z wymaganiami sanitarnymi, przeciwpozarowymi i inaymi regulaciami,
w tym rowniez ustalonymi indywidualnie na szczeblu lokalnym.

Projeki bedzie oznaczal wzrost obcigzen administracyjnych dia ministra
wiasciwego do spraw turystyki w zwigzku z cbowigzkiem prowadzenia Cenfralnego
Wykazu Turystycznych Obiektow Noclegowych oraz pojedynczego cyfrowego
punktu dostepu. Ponadtc projekt zobowigzuje ministra wlasciwego do spraw
turystyki do wydania rozporzadzenia wykonawczego dolyczgcego wymagarn
technicznych wykazu oraz pojedynczego cyfrowego punkiu dostepu.

W zwigzku z projekiowanymi przepisami wzrosng fakze obcigzenia
administracyjne gmin — z tytulu przekazywania danych przez organy gminne do
Centrainego Wykazu Turystycznych Obiekiéw Noclegowych na podstawie
dokumentow skiadanych w trybie rejestracyjnym.

Ponadio nalezy zauwazyC, Zze wzrost obcigzen administracyinych w gminach
oraz w innych jednostkach sekfora finansow publicznych moze wynikac
Z projektowanego uprawnienia wojta (burmistrza, prezydenta miasta), a lakze
Parnstwowej Strazy Pozarng), Panstwowej Inspekcji Sanitarmne] oraz organow
nadzoru budowlanego oraz organdw administracji architektoniczno-budowlanegj do
prowadzenia kontroli, w zakresie swojej wiasciwosci miejscowsj, przestrzegania
wymagan, w odniesieniu do lokali w kiérych prowadzony jest najem
krotkoterminowy. Nalezy oczekiwal, ze koszty tych dziatan bedg musiaty byl
poncszone w ramach obowigzujacych limitdw wydatkow.

1. Skutki prawne. Przyjecie rozwiazania legislacyjnege zawartego w projekcie
mogloby doprowadzi€ do zmnieiszenia czytelnosci systemu prawnego | wystapienia
trudnosci interpretacyinych skutkujgacych obnizeniem poziomu pewnosci prawa
~aco za tym idzie takze bezpieczenistwa prawnego. Rodziloby takze ryzyko
wprowadzenia unormowan ingerujgcych w prawo wiasnosci | swobode dziatalnosc
gospodarcze} z naruszeniem norm konstytucyjnych. We wskazanym zakresie
zasadnym byloby jednak przeprowadzenie odrebnej, poglebione] analizy
konstytucyjnoprawne;j.

Art. 5 ust. 3 oraz art. 12 projektu mogg budzi€ watpliwosci z punktu widzenia art. 1
Protokotu Dodatkowego nr 1 do EKPC.

2. Skutki spoteczne: Projekiowane zmiany mogg przyczyhi¢ sie do ograniczenia
Zjawiska nadmiernej turystyfikacj oraz wplynaé na wzrost poczucia bezpieczensiwa
i komfortu zycia mieszkancow budynkéw, w kidrych prowadzony jest najem
krotkoterminowy. Wprowadzenie wymogu regulaminu porzadkowego sprawi, Ze
uzytkownicy lokalu zostang objeci formalnym obowiazkiem przestrzegania
okresionych zasad, co w praktyce moze ogranicza¢ zachowania ryzykowne oraz
zniwelowac napiecia miedzy stalymi lokatorami a krétkoterminowymi uzytkownikami
mieszkati.
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Wdrozenie projektu moze jednoczesnie prowadziC do nasilenia sie sporéw
wewnatrz wspoinot mieszkaniowych, a takze generowaC konflikly lokalne,
szczegdinie w  gminach  turystycznych, gdzie interesy mieszkancow,
przedsigbiorcOw | samorzadu sg rozbiezne. Brak jednolitych kryteridw udostepniania
lokali w ramach najmu krétkoterminowego moze polegowac ryzyko arbitralnosci
decyzji na szczeblu iokalnym | Zzwigzane z tym poczucie nierdwnego traktowania.

Ponadto, zmniejszenie dostepnosci tanszych form zakwaterowania moze
prowadzi¢ do ograniczenia mobilnosci turystycznej, zwlaszcza w grupach o nizszych
dochodach (np. rodziny, studenci).

3. Skutki gospodarcze: Rynek najmu krotkoterminowego w Polsce dynamicznie sig
rozwija, co potwierdzaja dane GUS. Projekt moze istotnie wplynac na ten segment
rynku. Przewiduje on mozliwos¢ wprowadzania lokalnych ograniczern przez gminy
oraz wymoq uzyskania zgody wspdinot b spétdzieini. co stwarza rnyzyko
zmniejszenia przychoddw wynajmujacych, a w niektérych przypadkach catkowitego
zakazu Swiadczenia usiug. Dodatkowo projekt nakiada obowiazki administracyjne,
cplaty, kontrole i sankcje finansowe, co zwiekszy koszty prowadzenia dziatalnosci.
. Zmiany dotkng rowniez platform posredniczacych, kidre bedg musialy dostosowac
sig lechnicznie do wymagan wskazanego w projekcie rozporzadzenia (UE)
2024/1028 oraz raportowac dane do pojedynczego cyfrowego punktu dostepu i do
gmin, co generuje dodatkowe obcigzenia organizacyjne i finansowe. Najemcy moga
odczué spadek dostepnosci lokali | wzrost cen, a w diuzszej perspektywie moziiwe
jest ograniczenie inwestycji w najem krotkoterminowy, przesunigcie czesci lokali na
rynek diugoterminowy oraz stabilizacja lub nawet spadek cen nieruchomosct (np. w
gminach turystycznych, w kidrych wprowadzone zostana restrykcyjne warunki
najmu krotkoterminowego). Projekt wplynie {akze na branze powigzane — moze
zmniejszyC przychody gastronomit i ustug dodatkowych, ale zwigkszy¢ przychody
hoteli. JednoczesSnie regulacie mogg ograniczyC szarg strefe w najmie
krotkoterminowym dzieki obowiazkom ewidencyjnym i sankcjom. Skutki projektu
bedg zréznicowane | w duze] mierze zalezne od decyzji gmin oraz wspoinot
mieszkaniowych, co moze prowadzic do istotnych zmian w strukiurze rynku najmu
w Poilsce.

4. Skutki finansowe: Projekt wywola bezposrednie skutki finansowe dla budzetu
panstwa | budzetow gmin zaréwno po stronie dochodowej, jak i po sironie
wydatkowe]. Nie mozna miet jednak pewnosci, Ze proponowane regulacie
pozostang neutraine dla gospodarki finansowej gmin.

5. Rozwiazania zagraniczne: W zdecydowanej wiekszosci panstw czionkowskich UE
obowigzuja uregulowania prawne odnoszace sie do prowadzenia najmu
krotkoterminowego. W poszczegdinych systemach prawnych unormowania te
charakteryzujg sie zrdznicowanym zakresem podejmowanych zagadnien oraz
stopniem szczegblowosci regulacji (np. w zakresie podstaw prawnych, podzialu
kompetencji pomiedzy szczebel Krajowy i lokalny, zakresu swobody whascicieli lokali
mieszkalnych oraz natozonych na nich obowiazkow publicznoprawnych). Zazwycza)
obejmuja katalog problemoéw zblizony do pizedstawionego w projekcie (definicia
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pojecia, warunki prowadzenia najmu krétkoterminowego, obowigzki wynajmujaceqo,
uprawnienia wladz okalnych, uprawnienia wspoinot mieszkaniowych, prowadzenie
ewidencji najmu krotkoterminowego).
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