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STANOWISKO
Zwiazku Rewizyjnego Spoldzielni Mieszkaniowych RP

w sprawie projektowanych regulacji dotyczacych krétkoterminowego
odplatnego udostepniania lokali mieszkalnych

Dotyczy: rzadowego projektu UC135 (RM-0610-87-26) oraz poselskiego projektu
ustawy o najmie krotkoterminowym, druki sejmowe nr 2353 i 2353-A; stan prac
legislacyjnych na dzien 28 lipca 2026 r.

Zwiazek Rewizyjny Spoéldzielni Mieszkaniowych RP przedstawia stanowisko w
zwiazku z pracami nad przepisami dotyczgcymi krotkoterminowego odptatnego
udostgpniania lokali mieszkalnych. Zwigzek popiera objecie tej dziatalnosci
rejestracja, wymogami bezpieczenstwa oraz skutecznym nadzorem nad ofertami
publikowanymi na platformach internetowych.

Projektowane rozwigzania powinny jednak uwzgledniaé szczego6lng sytuacje
budynkéw pozostajacych w zarzadzie spotdzielni mieszkaniowych. Spotdzielnia
odpowiada za stan czgéci wspdlnych, bezpieczefistwo eksploatacji, porzadek
domowy oraz rozliczenie kosztow, podczas® gdy wplywy z najmu
kroétkoterminowego uzyskuje wylacznie osoba prowadzaca te dziatalno$¢. Nie jest
zatem wystarczajace przyznanie spoldzielni jedynie prawa do uzyskania informacji
lub zlozenia wniosku o kontrolg.

Zasadniczym postulatem Zwiazku jest wprowadzenie wyraznej podstawy
ustawowej, na mocy ktorej spoldzielnia bgdzie mogla rozstrzygnaé, odrgbnie dla
kazdej zarzgdzanej nieruchomosci, czy najem krétkoterminowy moze by¢ w nigj
prowadzony, a jezeli tak - w jakim zakresie i na jakich warunkach. Rozstrzygniecie
powinno by¢ poprzedzone udziatem o0s6b posiadajacych prawa do lokali, podlegaé
kontroli sadowej 1 wywolywaé skutki zaréwno w rejestrze publicznym, jak i wobec
platform posredniczacych.
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I. Ocena ogolna projektowanych rozwiazan

Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o ushigach hotelarskich oraz ustugach pilotéw
wycieczek i przewodnikdw turystycznych oraz niektorych innych ustaw, oznaczony numerami UC135
1 RM-0610-87-26, zostal przyjety przez Rade Ministréw 14 lipca 2026 r. i skierowany do Sejmu 21
lipca 2026 r. [1]. Projekt obejmuje krotkoterminowe, trwajace jednorazowo krocej niz 30 dni, ogolnie
dostgpne udostepnianie doméw, mieszkan, pokoi i miejsc noclegowych rezimem ustug hotelarskich.
Przewiduje centralny wykaz obiektow, numer identyfikacyjny, wymogi przeciwpozarowe, regulamin
porzadkowy, obowigzki platform oraz administracyjne kary pienigzne.

Poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym, zawarty w druku sejmowym nr 2353 i
uzupetniony autopoprawka z druku nr 2353-A [2], zaklada odrgbny rezim prawny. Wprowadza
migdzy innymi obowigzek uzyskania zgody wspolnoty mieszkaniowej albo zarzadu spoldzielni
mieszkaniowej, mozliwos$¢ ustanawiania ograniczen przez gming, osobny rejestr oraz zmiang zasad
rozliczania kosztow w spotdzielniach.

W ocenie Zwigzku projekt rzagdowy zapewnia wladciwa podstawe ewidencyjng i techniczna, lecz
nie rozwigzuje kwestii dopuszczalnoéci dziatalno$ci w konkretnej nieruchomos$ci. Projekt poselski
shusznie dostrzega potrzebg zgody spoldzielni, ale wymaga korekty w zakresie przestanek odmowy,
trybu podejmowania decyzji, zgody dorozumianej oraz wyjatkow od obowigzku uzyskania zgody.
Dalsze prace powinny prowadzi¢ do jednego, spdjnego systemu. Dwa réwnolegle rejestry i dwa
odmienne zestawy definicji utrudnig stosowanie prawa i moga zachgca¢ do wyboru korzystniejszego
rezimu.

II. Uzasadnienie udzialu spéldzielni mieszkaniowej w podejmowaniu decyzji

1. Ustawowe zadania spéldzielni

Zgodnie z ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych spéldzielnia stuzy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin, a zarazem zarzadza nieruchomo$ciami stanowigcymi jej
mienie lub mienie nabyte przez cztonkéw [4]. Do jej obowiazkéw naleza w szczegdlnosdci utrzymanie
czgdci wspolnych 1 urzadzen, zapewnienie bezpiecznej eksploatacji, organizacja porzadku domowego
oraz prawidlowe rozliczenie kosztéw. Krotkoterminowe udostepnianie lokali oddziatuje na kazdy z
tych obszarow.

Art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych opiera system oplat na udziale w kosztach
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci. Jezeli dziatalnoé¢ w konkretnym lokalu powoduje
dodatkowe, mozliwe do wykazania wydatki, powinny one obcigza¢ osobe, ktora te dziatalnosé
prowadzi. Nie ma uzasadnienia, aby pozostali mieszkaricy finansowali zwigkszone sprzatanie, obstugg
systemow dostgpu, dodatkowy wywdz odpaddw, naprawy urzadzen albo czynnosci administracyjne
zwigzane z dzialalnoscig zarobkows innej osoby.

2. Obecne instrumenty maja przede wszystkim charakter nastepczy

Art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ustanawia szczegoélny model zarzadu
nieruchomoscia wspolng. Nie mozna wigc bez wyrazne] podstawy ustawowej przenosi¢ na
nieruchomosci spoOtdzielcze rozwigzan wlasciwych wspolnotom mieszkaniowym, Jezeli decyzja
dotyczaca najmu krotkoterminowego ma wiaza¢ wiascicieli, osoby posiadajace spoldzielcze prawa do
lokali, organ prowadzacy rejestr oraz platformy, ustawa powinna okre$li¢ jej forme, zakres i skutki.

Obowiazek przestrzegania porzadku domowego oraz mozliwo$¢ dochodzenia roszczen po
wystgpieniu naruszeh nie zapewniaja wystarczajacej ochrony [5]. Sa to $rodki uruchamiane
najczgscie] dopiero po serii zdarzen, wymagajace gromadzenia dowodow i czesto dtugotrwatego
postgpowania. Nie pozwalaja one zapobiec sytuacji, w ktorej wigksza liczba lokali w jednym budynku
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zaczyna pelié funkcje noclegows, mimo ze budynek zostal przeznaczony i wyposazony do statego
zamieszkiwania.

3. Granice ingerencji i kontrola sadowa

Ograniczenie sposobu korzystania z lokalu dotyczy prawa wlasnosci oraz wolno$ci dziatalno$ci
gospodarczej. Z tego wzgledu nie moze opierac si¢ wylacznie na regulaminie porzadku domowego ani
na ogolnej kompetencji zarzadczej. Podstawa, kryteria i tryb rozstrzygniecia powinny wynikac z
ustawy, zgodnie z art. 31 ust. 3 i art. 64 Konstytucji RP. Przy projektowaniu regulacji nalezy
rownoczesnie uwzgledni¢ art. 75 ust. 1 Konstytucji, nakazujacy prowadzenie polityki sprzyjajacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych [6].

Zwiazek nie postuluje przyznania zarzadowi spotdzielni nieograniczonego prawa weta. Decyzja
powinna opieraé si¢ na kryteriach wskazanych w ustawie, by¢ uzasadniona i podlegaé zaskarzeniu do
sadu. Taki model pozwala chroni¢ mieszkancéw, a jednocze$nie ogranicza ryzyko rozstrzygniec
arbitralnych lub nierownego traktowania wtascicieli lokali.

Rozporzadzenie (UE) 2024/1028, stosowane od 20 maja 2026 r., harmonizuje gltéwnie zasady
rejestracji 1 wymiany danych oraz obowiazki platform internetowych [3]. Nie wylgcza ono mozliwosci
wprowadzania przez panstwa czlonkowskie materialnych warunkoéw dostepu do rynku, jezeli sa one
przejrzyste, niedyskryminujace i proporcjonalne. Podobny standard wynika z wyroku Trybunalu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z 22 wrzeénia 2020 r. w sprawach C-724/18 1 C-727/18, Cali
Apartments [7].

4. Interesy wymagajace ochrony

Dla stalych mieszkancow znaczenie ma nie tylko zachowanie ciszy nocnej. Istotne sg rowniez:
czesta rotacja 0sdb obcych, udostgpnianie kodéw wejsciowych 1 kluczy, korzystanie ze skrytek,
bezpieczenstwo drog ewakuacyjnych, intensywno$¢ uzywania wind i drzwi, wigksza ilos¢ odpadow,
mozliwo$¢ szybkiego ustalenia osoby odpowiedzialnej za lokal oraz ochrona prywatnosci i stabilnogci
sasiedztwa. Skala tych problemow zalezy od cech konkretnego budynku i liczby lokali oferowanych
na krotkie pobyty. Z tego powodu decyzja ogoOlnogminna nie zastgpi oceny na poziomie
nieruchomosci.

Procedura powinna obejmowaé wszystkich, ktorych dotycza skutki dziatalno$ci: czlonkow
spotdzielni, wiascicieli lokali niebedgcych czlonkami oraz osoby posiadajace spotdziclcze lokatorskie
lub wlasnosciowe prawa do lokali. Ustawa powinna okreslié sposéb wykonywania glosu przez
wspotuprawnionych 1 zapewni¢ rowne traktowanie poszczegdlnych kategorii praw do lokali.

I11. Uwagi do rzadowego projektu UC135

Pozytywnie nalezy oceni¢ objecie krotkoterminowego udostgpniania mieszkan rezimem ustug
hotelarskich, utworzenie Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektéw Noclegowych, obowigzek
poshugiwania si¢ numerem identyfikacyjnym, wymogi przeciwpozarowe, regulamin porzadkowy,
wskazanie osoby odpowiedzialnej za kontakt oraz administracyjne kary pieniezne. Zasadne jest
rowniez przyznanie organom spoétdzielni prawa do wystgpienia o kontrole lokalu. Rozwigzania te
wymagaja jednak uzupelnienia w nastgpujacym zakresie.

1. Uprzednia decyzja spoéldzielni. Wniosek o kontrole¢ nie moze zastgpowaé prawa do
rozstrzygniecia, czy dana dziatalnos¢ jest dopuszczalna w budynku. Wpis lokalu potozonego w
nieruchomo$ci zarzadzanej przez spoldzielnig powinien wymagaé potwierdzenia zgodnosci z
uchwatla dotyczacg tej nieruchomosci oraz waznej zgody dla konkretnego Iokalu, jezeli uchwata
taka zgode przewiduje.

2. Powiadomienie spéldzielni i dostep do danych. Organ prowadzacy rejestr powinien zawiadamiaé
spotdzielnig o zlozeniu wniosku, wpisie, zmianie danych, zawieszeniu i wykre$leniu. Spotdzielni
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nalezy udostepni¢ wylacznie dane niezbedne do wykonywania jej zadan: adres lokalu, numer
identyfikacyjny, dane osoby prowadzacej dziatalnoé¢ i osoby interwencyjnej, maksymalng liczbe
gosci, okres waznosci zgody oraz status wpisu. Dane gosci nie sg spotdzielni potrzebne.

bl

Weryfikacja przez platformy. Platforma nie powinna poprzestawaé na odebraniu numeru
podanego przez oferenta. Przed publikacja oferty i okresowo w czasie jej dostgpnosci powinna
automatycznie sprawdzaé, czy numer jest aktywny oraz czy oferta odpowiada warunkom zgody.
Zawieszenie wpisu albo cofnigcie zgody powinno prowadzi¢ do niezwlocznego zablokowania
nowych rezerwacji.

4. Regulamin i osoba zdolna do interwencji. Regulamin przekazywany gosciowi powinien
obejmowac takze zasady porzadku domowego i korzystania z czg$ci wspdlnych obowiagzujace w
danej spétdzielni. Sam kontakt telefoniczny jest niewystarczajacy. Osoba wskazana przez
prowadzacego dzialalnoé¢ musi by¢ dostepna przez cata dobe i zdolna do podjecia rzeczywistej
interwencji na miejscu w okreslonym czasie.

o

Zawieszenie i wykreSlenie. W razie bezposredniego zagrozenia dla zycia, zdrowia lub
bezpieczenstwa budynku organ powinien mie¢ obowigzek natychmiastowego zawieszenia numeru
identyfikacyjnego. Po spelnieniu ustawowo okre§lonych przestanek dotyczacych powaznych albo
powtarzajacych si¢ naruszen wykreslenie nie powinno pozostawac¢ wylacznie fakultatywne.

6. Koszty oraz kompetencje gmin. Projekt powinien zosta¢ uzupelniony o zmiang art. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, pozwalajaca przypisaé lokalowi rzeczywiste dodatkowe koszty
wywolane dziatalnoscig. Nalezy rowniez rozwazy¢ przyznanie gminom prawa do ustanawiania
proporcjonainych stref lub limitdw. Rozstrzygnigcie gminy powinno wyznacza¢ granice ogélne,
natomiast decyzja spoldzielni powinna dotyczy¢ konkretnej nieruchomosci.

IV. Uwagi do projektu poselskiego, druki nr 2353 i 2353-A

Projekt poselski prawidlowo zaklada, Ze prowadzenie najmu krétkoterminowego w lokalu
pozostajagcym w zasobie zarzadzanym przez spétdzielnie wymaga zgody jej zarzadu. Kierunek ten
nalezy zachowac¢, ale mechanizm zgody powinien zosta¢ przebudowany tak, aby decyzja nie byla ani
czysto uznaniowa, ani oderwana od stanowiska osob zamieszkujacych dana nieruchomo$é.

1. Uchwala dla nieruchomosci przed decyzja indywidualna. Ustawa powinna rozréznic regulamin
ramowy obowiazujacy w spotdzielni, wigzace rozstrzygnigcie dla oznaczonej nieruchomosci oraz
zgode dla konkretnego lokalu. Zarzad powinien podejmowaé decyzje indywidualng w granicach
uchwaly dotyczgcej budynku, przyjetej po przeprowadzeniu glosowania osob posiadajgcych
prawa do lokali.

2. Szersze i obiektywne przestanki. Ocena nie moze ograniczac si¢ do zgodnosci z wymaganiami
sanitarnymi lub przeciwpozarowymi i do naruszen, ktore juz wystapity. Nalezy uwzgledniaé takze
liczb¢ i koncentracje lokali noclegowych, warunki ewakuacji, przepustowos¢ wejs¢ 1 wind,
bezpieczefistwo systemow dostepu, mozliwosc lokalnej interwencji, obciazenie czgsci wspolnych,
wzrost kosztow oraz histori¢ naruszen osoby prowadzace] dziatalnosé.

3. Brak zgody dorozumianej. Niedotrzymanie terminu przez spéoldzielnie nie powinno tworzyc
prawa do rozpoczgcia dzialalnosci. Proponowany okres szeSciu miesiecy jest nadmierny, a skutek
w postaci zgody dorozumianej przerzuca konsekwencje bezczynno$ci na mieszkancow.
Wiasciwszy jest termin 60 dni od otrzymania kompletnego wniosku oraz mozliwos¢ Zzadania
przez wnioskodawce, aby sad zobowigzat spotdzielnie do wydania rozstrzygnigcia.

4. Wyjatek dla wlasnego miejsca zamieszkania. Wylaczenie obowigzku uzyskania zgody na okres
do trzech miesigcy w roku jest zbyt szerokie. Uproszczony tryb mozna przewidzieé dla
rzeczywidcie okazjonalnego udost¢pniania wiasnego miejsca zamieszkania, na przyktad do 30 dni
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w roku, pod warunkiem uprzedniego zgloszenia spotdzielni i braku zakazu wynikajacego z
uchwaly dotyczacej nieruchomosci.

5. Czas obowiazywania zgody i kontrola sadowa. Zgoda powinna by¢ udzielana na czas oznaczony,
nie dluzszy niz trzy lata. Wpis do rejestru nie moze obowigzywac dluzej niz zgoda. Odmowa,
warunki, zawieszenie lub cofnigcie zgody, a takZze uchwata dotyczaca nieruchomoécei powinny
podlegac¢ kontroli sadu rejonowego pod wzgledem legalnosci, prawidtowosci procedury, rownego
traktowania i proporcjonalnosci.

6. Naruszenia oraz rozliczenie kosztow. Po pojedynczym zdarzeniu stwarzajacym powazne
zagrozenie powinna istnie¢ mozliwo$¢ natychmiastowego zawieszenia dzialalnosci. Przy
naruszeniach powtarzajacych si¢ wykreslenie powinno byé co do zasady obowigzkowe.
Proponowana zmian¢ art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nalezy zachowaé, z
zastrzezeniem, ze optata musi wynika¢ z udokumentowanej kalkulacji dla danej nieruchomosci 1
nie moze miec¢ charakteru represyjnego.

7. Strefy i ograniczenia gminne. Mozliwos¢ wprowadzania przez gming zakazow, limitéw dni oraz
dodatkowych warunkow jest potrzebnym instrumentem ochrony zasobu mieszkaniowego.
Uchwala gminy nie powinna jednak zastgpowaé rozstrzygniecia spoldzielni. Dopuszczenie
dziatalno$ci na obszarze gminy nie przesadza, ze moze by¢ ona prowadzona w kazdym budynku.

V. Postulowany model regulacji dla nieruchomosci zarzadzanych przez spéldzielnie

Zwiazek proponuje, aby ustawa opierata si¢ na trzech kolejnych rozstrzygnieciach: regulaminie
ramowym spoldzielni, uchwale dotyczacej konkretnej nieruchomosci oraz zgodzie dla danego lokalu.
Pozwala to polaczy¢ udzial mieszkancéw z odpowiedziainoécig zarzadu za zgodne z prawem i
technicznie wykonalne rozstrzygnigcie.

1. Regulamin ramowy spoéldzielni. Rada nadzorcza, na wniosek zarzadu i po konsultacji z
czlonkami, powinna okresli¢ tryb skladania wnioskéw, wymagane dokumenty, standardy
bezpieczefistwa, zasady kontaktu calodobowego, wymaganie ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej, sposéb kontroli oraz zasady rozliczania kosztow. Regulamin nie moze rozszerzaé
ustawowych przestanek odmowy.

2. Uchwala dotyczaca nieruchomosci. Po przeprowadzeniu glosowania oséb posiadajacych prawa do
lokali zarzad powinien przyjac¢ uchwate, ktéra dopusci dziatalnoéé, ustali limit lokali, miejsc lub
dni, okresli warunki techniczne i porzadkowe, dopusci jedynie udostgpnianie okazjonalne albo
wprowadzi zakaz. Na jeden lokal powinien przypada¢ jeden glos. Catkowity zakaz wymagatby
poparcia wigkszosci wszystkich lokali, natomiast limity i warunki mogtyby by¢ przyjmowane
wigkszoscia glosow przy ustawowo okreslonym kworum.

3. Zgoda dla konkretnego lokalu. Jezeli uchwala dopuszcza dzialalno$é, osoba zamierzajaca ja
prowadzi¢ sklada wniosek do zarzadu. Spdldzielnia bada tytut prawny do lokalu, zgode
wiladciciela, liczbe miejsc, warunki bezpieczenstwa, ubezpieczenie, regulamin, dane osoby
interwencyjnej oraz zgodnoé¢ z limitem obowigzujacym w nieruchomosci. Zgoda jest terminowa
i moze okresla¢ dodatkowe warunki.

4. Termin, uzasadnienie i kontrola sadowa. Zarzad powinien rozstrzygna¢ kompletny wniosek w
terminie 60 dni. Brak rozstrzygni¢cia nie oznacza zgody. Odmowa, warunki, zawieszenie 1
cofnigcie wymagaja uzasadnienia odwolujacego sie do kryteriow ustawowych. Ustawa powinna
przewidzie¢ zaskarzenie do sadu rejonowego, a w razie bezczynnoSci - wniosek o zobowiazanie
spoldzielni do wydania rozstrzygnigcia.

5. Powiazanie z rejestrem i platformami. Wpis do rejestru powinien nastapi¢ dopiero po
elektronicznym potwierdzeniu przez spoidzielnig¢ zgodnosci dziatalnosci z uchwata dotyczacy
nieruchomos$ci 1 waznosci wymaganej zgody. Zawieszenie, wygasniecie lub cofnigcie zgody
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powinno by¢ automatycznie przekazywane do rejestru. Platforma moze publikowac oferte i
przyjmowac rezerwacje wylgcznie przy aktywnym numerze identyfikacyjnym.

6. Koszty i odpowiedzialno$¢ za szkody. Osoba prowadzaca dzialalno$¢ powinna pokrywaé
udokumentowane dodatkowe koszty pozostajagce w zwiazku z tg dzialalnoécia. Rozliczenie
powinno by¢ prowadzone dla konkretnej nieruchomosci i podlegaé kontroli na zasadach
wlasciwych dla oplat spétdzielczych. Niezaleznie od tego pozostaje obowiazek naprawienia szkdd
wyrzadzonych przez prowadzacego dziatainosé, gosci lub inne osoby, ktorym umozliwiono
dostep do nieruchomosci.

7. Reakcja na naruszenia. Zgoda moze zosta¢ zawieszona po powaznym incydencie, a cofnigta w
razie powtarzajacych si¢ naruszen porzadku, przekroczenia liczby o0s6b, niebezpiecznego
udostepniania kodow lub kluczy, braku reakcji osoby interwencyjnej, organizowania imprez albo
nieuiszczania prawidtowo ustalonych kosztéw. Srodek odwotawczy nie powinien automatycznie
wstrzymywad zawieszenia zastosowanego z powodu bezposredniego zagrozenia.

8. Przepisy przejsciowe. Osoby prowadzace dziatalno$¢ w dniu wejécia w zycie ustawy powinny
uzyskaé zgodno$¢ z uchwaty dotyczaca nieruchomosci 1 wymagang zgode w terminie dziewigciu
miesigcy. Dotychczasowy wpis do ewidencji nie powinien tworzy¢ bezterminowego prawa do
prowadzenia dziatalnoéci wbrew pdzniejszej decyzji podjetej na podstawie ustawy.

VI. Kierunkowa propozycja przepiséow

1. Kompetencja spoéldzielni i uchwala dotyczaca nieruchomosci

Art. [X]. 1. Swiadczenie ushug polegajacych na krotkoterminowym, odptatnym udostepnianiu domu,
mieszkania, samodzielnego lokalu mieszkalnego, pokoju lub ich czg¢sci, potozonych w nieruchomoéci,
w odniesieniu do ktorej zarzad sprawuje spotdzielnia mieszkaniowa, wymaga zgodno$ci z uchwalg, o
ktérej mowa w ust. 2, oraz uprzedniej zgody spdidzielni, jezeli zgoda jest wymagana na podstawie tej
uchwaly.

2. Dla oznaczonej nieruchomosci spdtdzielnia moze dopuécié $wiadczenie ushug, ustali¢ limit lokali, miejsc
noclegowych lub dni prowadzenia dzialalnosci, uzalezni¢ dzialalno$¢ od warunkéw albo jej zakazac.
Rozstrzygnigcie przyjmuje zarzad spotdzielni w formie uchwaly, zgodnie z wynikiem glosowania osob,
ktorym przystuguja tytuly prawne do lokali w tej nieruchomosci.

3. W glosowanin uczestnicza wilasciciele lokali oraz osoby, ktorym przystuguja spotdzielcze lokatorskie albo
wlasnosciowe prawa do lokali, niezaleznie od czlonkostwa w spdldzielni. Na jeden lokal przypada jeden
glos, a wspoluprawnieni wykonujg gtos wspolnie.

4. Calkowity zakaz $wiadczenia ushig wymaga poparcia wiekszosci wszystkich lokali uprawnionych do
glosowania. Warunki lub limity moga zosta przyjete wigkszoscig glosow oddanych przy udziale co
najmniej polowy uprawnionych.

5. Uchwala moze okresla¢ w szczegdlnosci maksymalng liczbe lokali lub miejsc noclegowych, maksymalng
liczbg dni dziatalnoéci w roku, zasady korzystania z wejs¢, wind, parkingéw i innych cze¢éci wspélnych,
wymagania dotyczace osoby interwencyjnej, ubezpieczenia i sposobu przekazywania dostgpu, zakaz
organizowania imprez oraz warunki wynikajgce z cech technicznych budynku.

6. Przy podejmowaniu uchwaly uwzglgdnia si¢ mieszkalne przeznaczenie nieruchomosci, warunki
ewakuacji, wysoko$¢ i konstrukcj¢ budynku, liczbg istniejacych lokali noclegowych, bezpieczenstwo
systemdw dostepu, wpltyw dziatalnosci na czgsci wspolne i koszty, histori¢ naruszen oraz ograniczenia
wynikajace z prawa miejscowego.

7. Uchwala wigze spoldzielnig, osoby posiadajace tytuly prawne do lokali, osoby prowadzace dziatalnosc,
organ prowadzacy rejestr i platformy intemetowe od dnia wskazanego w uchwale, nie wezeéniej jednak
niz po uptywie 30 dni od jej ogloszenia, z wyjatkiem Srodkow pilnych stuzgcych bezpieczenstwu.

2. Zgoda dla lokalu

Art. {Xa]. 1. Zgody udzicla zarzad spotdzielni na wniosek osoby zamierzajacej prowadzi¢ dziatalnosc, po
stwierdzeniu zgodnodci zamierzonej dziatalnosci z uchwaly dotyczaca nieruchomo$ci, prawem
miegjscowym oraz wymaganiami ustawowymi.
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2. Wniosek zawiera co najmniej: dokument potwierdzajacy tytut prawny do lokalu i zgode wiasciciela, jezeli
wnioskodawca nie jest wlacicielem; planowana liczbg miejsc i okres dziatalnosci; regulamin dla gosci;
dane osoby dostgpnej przez calg dobg i zdolnej do interwencji na miejscu; dokument ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej; a takze oéwiadczenie o przyjeciu zasad rozliczania kosztow i
odpowiedzialnosci za szkody.

3. Zarzad rozstrzyga w terminie 60 dni od otrzymania kompletnego wniosku. Odmowa oraz natozone
warunki wymagaja uzasadnienia odnoszacego si¢ do kryteriow ustawowych. Brak rozstrzygnigcia w
terminie nie jest rownoznaczny z udzieleniem zgody.

4. Zgody udziela si¢ na czas oznaczony, nie dluzszy niz trzy lata. Zgoda okre$la maksymalna liczbe 0sob,
dopuszczalny okres lub limit dni, warunki korzystania z czedci wspélnych i inne niezbedne obowigzki.

5. Zgoda moze zostaé zawieszona albo cofnigta w razie uiraty zgodno§ci z uchwalg dotyczaca
nieruchomosci, niespelnienia wymagan bezpieczenstwa, podania nieprawdziwych danych, braku
wymaganego ubezpieczenia, powaznego lub powtarzajgcego si¢ naruszenia porzadku, przekroczenia
liczby o0s6b, braku reakcji osoby interwencyjnej lub nieuiszczania prawidtowo ustalonych kosztow.

6. Wnioskodawca moze zaskarzy¢ odmowg, warunki, zawieszenie albo cofnigcie zgody do sadu rejonowego
w terminie szeSciu tygodni. Ustawa powinna przyzna¢ uprawnienie do zaskarZzenia rozstrzygnigcia
sprzecznego z uchwatg lub ustawa takze spoldzielni oraz reprezentatywnej grupie oséb posiadajacych
tytuly prawne do lokali.

3. Powiazanie z rejestrem i platformami

Art. [Xb]. 1. Wpis lokalu do rejestru wymaga elektronicznego potwierdzenia przez spofdzielnie zgodnoscei
dzialalnoéci z uchwaly dotyczaca nieruchomos$ci oraz posiadania waznej zgody, jezeli jest ona
wymagana.

2. Organ prowadzacy rejestr zawiadamia spoldzielnie o zlozeniu wniosku, wpisie, zmianie danych,
zawieszeniu i wykre§leniu. Spotdzielnia otrzymuje dostep do danych niezbednych do wykonywania
ustawowych zadan, z wylaczeniem danych gosci.

3. Wygasnigcie, zawieszenie albo cofnigcie zgody skutkuje zawieszeniem numeru identyfikacyjnego w
zakresie przyjmowania nowych rezerwacji. Jezeli nie zostanie uzyskana nowa podstawa prowadzenia
dziatalnosci, lokal podlega wykresleniu z rejestru na zasadach okre$lonych w ustawie.

4. Platforma internetowa przed opublikowaniem oferty i okresowo w czasie jej dostepnosci weryfikuje
aktywno$¢ numeru identyfikacyjnego oraz status zgody. Po uzyskaniu informacji o zawieszeniu,
wygasnieciu albo wykreéleniu niezwlocznie blokuje mozliwo$¢ przyjmowania nowych rezerwacji.

4. Zwickszone koszty i odpowiedzialnos¢ za szkody
W art. 4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych nalezy dodaé przepis o nastgpujacej tredei:

1. Osoba prowadzaca w lokalu krétkoterminowe odplatne udostgpnianie uczestniczy w zwigkszonych
kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci, ktére pozostaja w adekwatnym zwigzku z ta
dziatalnoscig.

2. Koszty ustala si¢ odrgbnie dla danej nieruchomosci na podstawie udokumentowanej kalkulacji, z
uwzglednieniem w szczegdlnosci dodatkowego sprzatania, gospodarki odpadami, ochrony, kontroli
dostgpu, zuzycia wind i1 innych urzadzen, napraw czeSci wspdlnych, obshugi administracyjnej oraz
wymaganych kontroli.

3. Oplata nie moze mie¢ charakteru sankcyjnego ani przekracza¢ uzasadnionych kosztow. Spoldzielnia
przedstawia na zadanie podstawe i sposob kalkulacji. Przepis nie narusza obowigzku peinego
naprawienia szkody wyrzadzonej przez osob¢ prowadzacg dzialalno$é, goécia lub osobe, ktorej
umozliwiono dost¢p do nieruchomosci.

5. Przepis przej$ciowy

Osoba prowadzaca dziatalno$¢ w dniu wejécia w Zycie ustawy powinna, w terminie dziewigciu miesigey,
uzyska¢ potwierdzenie zgodnosci z uchwalg dotyczaca nieruchomosci oraz wymagana zgodg spotdzielni.
Po bezskutecznym uplywie tego terminu numer identyfikacyjny ulega zawieszeniu. W okresie
przejsciowym spotdzielnia moze zadaé natychmiastowego zawieszenia dziatalnoscei w razie bezposredniego
zagrozenia dla zycia, zdrowia, bezpieczefistwa pozarowego albo bezpieczenstwa nieruchomosci.

strona 7



VII. Whnioski

Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP wnosi o uzupelnienie projektowanych ustaw
o rozwiazanie, zgodnie z ktérym krétkoterminowe odplatne udostgpnianie lokalu w nieruchomosci
zarzadzanej przez spotdzielnie moze by¢ prowadzone wylacznie w granicach uchwaty dotyczacej tej
nieruchomosci oraz na podstawie uprzedniej i waznej zgody spotdzielni, jezeli zgoda jest wymagana.
Kompetencja ta powinna wynika¢ wprost z ustawy 1 podlegaé¢ kontroli sadowe;j.

W szczegélno$eli nalezy wylaczy¢é zgode dorozumianag, zapewni¢ udzial wszystkich os6b
posiadajgcych prawa do lokali, rozszerzy¢ ustawowe kryteria oceny, powigza¢ decyzje spoldzielni z
rejestrem 1 platformami, wprowadzi¢ skuteczne $rodki zawieszenia i wykre§lenia oraz umozliwi¢
obcigzenie osoby prowadzacej dziatalno$¢ rzeczywistymi dodatkowymi kosztami. Kompetencje gmin
powinny uzupetniaé, a nie zastgpowac rozstrzygnigcie odnoszace si¢ do konkretnej nieruchomosci.

Zwiazek zwraca si¢ o uwzglednienie powyzszych postulatow na obecnym etapie prac oraz
deklaruje udzial swoich ekspertdow w pracach komisji sejmowych nad szczegélowym brzmieniem
przepisow i rozwigzaniami dotyczacymi wymiany danych.

Z wyrazami szacunku,

ZASTEPCA PREZfSA ZARZADU

{ erz
Toma rdeczka 4

Do wiadomosci:

Komisja Kultury Fizycznej, Sportu i Turystyki Sejmu RP
Komisja Infrastruktury Sejmu RP

Minister Sportu i Turystyki

Materialy zrédlowe i podstawy prawne

1. Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o ushugach hotelarskich oraz ushugach pilotow wycieczek i przewodnikow
turystycznych oraz niektorych innych ustaw, UC135, RM-0610-87-26, przyjety przez Radg Ministrow 14 lipca 2026 r. i
skierowany do Sejmu 21 lipca 2026 r.; materialy Kancelarii Prezesa Rady Ministréw i Rzadowego Centrum Legislacji.

2. Poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym, druk sejmowy nr 2353, oraz autopoprawka, druk sejmowy nr 2353-
A, Sejm RP X kadencji.

3. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawic gromadzenia i

udostepniania danych dotyczacych ushug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmieniajace rozporzadzenie
(UE) 2018/1724, Dz. Urz. UE L 2024/1028 z 29 kwietnia 2024 r.

4. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych, tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r. poz. 889, w
szczegOInosel art. 1, art. 4 1 art. 27.

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jednolity: Dz. U. z 2026 r. poz. 232, w szczegdlnodci art. 12,
art. 131 art. 16.

6. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm., w szczegdlnosci art. 31
ust. 3, art. 64 i art. 75 ust. 1.

7. Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 22 wrzesnia 2020 r. w sprawach potaczonych C-724/18 i C-
727/18, Cali Apartments SCI i HX.

8. Dyrcktywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca ushug na rynku
wewngtrznym, w szezegélnoéci art. 91 art. 10.

9. Oficjalne materialy udostgpnione w serwisach gov.pl, legislacja.gov.pl, sejm.gov.pl, eli.gov.pl oraz EUR-Lex; stan
weryfikacji: 28 lipca 2026 r.
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