Autopoprawki do poselskiego projektu ustawy o najmie krótkoterminowym (druk nr …)


1) art. 2 otrzymuje brzmienie:
„Art. 2. Ilekroć w ustawie jest mowa o:
1) 	lokalu - rozumie się przez to umeblowany dom jednorodzinny, lokal mieszkalny lub ich części;
2)	najemcy - rozumie się przez to osobę fizyczną której wynajmujący udostępnił lokal, na podstawie zawartej umowy najmu krótkoterminowego;
3) 	najmie krótkoterminowym - rozumie się to jako odpłatną usługę najmu lokalu świadczoną na podstawie jednej umowy na okres nie dłuższy niż 30 dni, wykonywaną stale lub tymczasowo, za pośrednictwem:
a) 	internetowej platformy handlowej - w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z 2024 r. poz. 1796 oraz z 2025 r. poz. 1172) lub w inny sposób,
b) 	platformy internetowej pośredniczącej w najmie krótkoterminowym - w rozumieniu platformy internetowej pośredniczącej w najmie krótkoterminowym o której mowa w art. 3 pkt 5 rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostępniania danych dotyczących usług krótkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmieniającego rozporządzenie (UE) 2018/1724 (Dz. Urz. UE L z 2024 r. poz. 1028, dalej: rozporządzenia (UE) 2024/1028);
4) 	numerze identyfikacyjnym — rozumie się przez to niepowtarzalny identyfikator nadany lokalowi, o którym mowa w art. 3 pkt 7 rozporządzenia (UE) 2024/1028;
5) 	pojedynczym cyfrowym punkcie dostępu — rozumie się przez to punkt dostępu, o którym mowa w art. 10 rozporządzenia (UE) 2024/1028;
6) 	wynajmującym - rozumie się to jako osobę fizyczną, osobę prawną lub jednostkę organizacyjną nieposiadającą osobowości prawnej.”;

2) art. 4 otrzymuje brzmienie:
„Art. 4. 1. Wynajmujący prowadzi najem krótkoterminowy niezależnie od tytułu prawnego do dysponowania lokalem.
2. Lokal, który jest miejscem pobytu stałego wynajmującego w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 września 2010 r. o ewidencji ludności (Dz. U. z 2025 r. poz. 274, 1006, 1176, 1191, 1216 i 1301) może być oddany pod najem krótkoterminowy pod warunkiem, że łączny okres najmu krótkoterminowego wynosi nie więcej niż 3 miesiące w ciągu roku kalendarzowego.
3. Najem, o którym mowa w ust. 1, może obejmować również świadczenie innych usług jak sprzątanie lub dostarczenie pościeli.”;

3) po art. 5 dodaje się art. 5a i 5b w brzmieniu:
„Art. 5a. 1. Wynajmujący obowiązany jest sporządzić regulamin porządkowy wiążący wszystkie osoby przebywające w lokalu, zawierający co najmniej:
1)	określenie godzin ciszy nocnej, nie krótszej niż 8 godzin w przedziale między godziną 22.00 a 8.00, z uwzględnieniem wymogów prawa miejscowego;
2)	numer indentyfikacyjny, o którym mowa w art. 8 ust. 6;
3)	imię i nazwisko oraz numer telefonu osoby odpowiedzialnej za kontakt w przypadku naruszenia zasad bezpieczeństwa i porządku publicznego;
4)	zasady korzystania z lokalu, w tym zasady postępowania z odpadami, korzystania z części wspólnych nieruchomości i przestrzegania regulaminu wspólnoty mieszkaniowej albo spółdzielni mieszkaniowej.
2. Regulamin porządkowy udostępnia się najemcy przed zawarciem umowy najmu krótkoterminowego oraz umieszcza w widocznym miejscu wewnątrz lokalu.
3. Regulamin porządkowy udostępnia się za pośrednictwem platformy internetowej w ofercie lokalu publikowanej na tej platformie.
4. Wynajmujący udostępnia najemcy regulamin wspólnoty mieszkaniowej albo spółdzielni mieszkaniowej, w której znajduje się lokal, o ile został sporządzony
Art. 5b. 1. Najemca w ramach najmu krótkoterminowego obowiązany jest:
1)	korzystać z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, w sposób niepowodujący pogorszenia jego stanu technicznego ponad normalne zużycie wynikające z prawidłowego używania;
2)	przestrzegać regulaminu porządkowego, o którym mowa w art. 5a ust. 1;
3)	przestrzegać ciszy nocnej;
4)	przestrzegać regulaminu wspólnoty mieszkaniowej albo spółdzielni mieszkaniowej;
5)	nie udostępniać lokalu osobom trzecim niebędącym osobami zgłoszonymi w umowie najmu krótkoterminowego, chyba że umowa stanowi inaczej;
6)	nie przekraczać maksymalnej liczby osób przebywających jednocześnie w lokalu, określonej w umowie najmu krótkoterminowego lub w ofercie.
2. Osoby przebywające w lokalu są obowiązane przestrzegać obowiązków, o których mowa w ust. 1.”;

4) art. 6 otrzymuje brzmienie:
„Art. 6. Wynajmujący obowiązany jest przy wejściu do lokalu umieścić informację, że w lokalu prowadzony jest najem krótkoterminowy.”;

5) art. 7 otrzymuje brzmienie:
„Art. 7. 1. Rada gminy, w drodze uchwały, może określić ograniczenia, zakazy lub strefy w których wyłączona jest działalność najmu krótkoterminowego, mając w szczególności na względzie charakter budynków, porządek i bezpieczeństwo publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkań.
2. W przypadku ograniczeń lub zakazów, o których mowa w ust. 1, rada gminy może wprowadzić:
1)	zakaz oddawania lokali w najem krótkoterminowy na terenie części gminy;
2)	limit liczby dni najmu krótkoterminowego w ciągu roku dla lokali, które nie są lokalami, o których mowa w art. 4 ust. 2;
3)	limit liczby miesięcy w ciągu roku, określając miesiące, w których prowadzi się najem krótkoterminowy;
4)	minimalne wymogi powierzchni użytkowej wynajmowanego lokalu w zależności od liczby osób, którym może być wynajęty;
5)	dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpożarowej, w szczególności w przypadku wyposażenia obiektów w instalację gazową lub kominek opalany drewnem.
3. W przypadku ustanowienia stref, o których mowa w ust. 1, rada gminy może ustanowić wyłączenia podmiotowe i przedmiotowe strefy od zakazu prowadzenia obiektów, w których świadczony jest najem krótkoterminowy.
4. Uchwała w zakresie ustanowienia strefy, o której mowa w ust. 1, określa:
1)	granice strefy;
2)	dodatkowe sposoby podania do publicznej wiadomości treści uchwały o ustanowieniu strefy.
5.  Projekt uchwały, o której mowa w ust. 4, konsultuje się z mieszkańcami gminy, zamieszczając projekt na stronie internetowej obsługującego urzędu i wyznaczając termin na zgłaszanie uwag. Termin ten nie może być krótszy niż 21 dni.
6. Rada gminy podejmuje uchwałę, o której mowa w ust. 4, w terminie 30 dni od dnia zakończenia konsultacji, o których mowa w ust. 5.
7. Uchwała rady gminy stanowi akt prawa miejscowego.”;

6) po art. 7 dodaje się art. 7a-7e w brzmieniu:
„Art. 7a. 1. Tworzy się Centralny Wykaz Turystycznych Obiektów Noclegowych, zwany dalej: wykazem.
2. Wykaz jest jawny.
3. Wykaz jest rejestrem publicznym, w rozumieniu ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji działalności podmiotów realizujących zadania publiczne (Dz. U. z 2025 r. poz. 1703)
4. Wykaz prowadzony jest przez ministra właściwego do spraw turystyki.
5. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) właściwy ze względu na miejsce położenia lokalu, w którym jest świadczony najem krótkoterminowy jest organem wyznaczonym w rozumieniu art. 15 ust. 2 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
6. Platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym projektują i organizują swój interfejs internetowy w sposób zapewniający zgodność z art. 7 i art. 8 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
7. Minister właściwy do spraw turystyki określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowe wymagania techniczne, zakres danych ujawnianych w Centralnym Wykazie Turystycznych Obiektów Noclegowych oraz sposób jego prowadzenia, mając na uwadze bezpieczeństwo danych gromadzonych w wykazie.
Art. 7b. 1. Tworzy się pojedynczy cyfrowy punkt dostępu służący do elektronicznego przekazywania danych między platformami internetowymi pośredniczącymi w najmie krótkoterminowym a organami administracyjnymi.
2. Pojedynczy cyfrowy punkt dostępu prowadzi minister właściwy do spraw turystyki.
3. W ramach pojedynczego cyfrowego punktu dostępu udostępnia się i regularnie aktualizuje dane, o których mowa w art. 13 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
4. Minister właściwy do spraw turystyki określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowe wymagania techniczne dotyczące funkcjonowania pojedynczego cyfrowego punktu dostępu, mając na uwadze zapewnienie interoperacyjności i bezpieczeństwa danych.
5. Minister właściwy do spraw turystyki przekazuje Prezesowi Głównego Urzędu Statystycznego, dane o których mowa w art. 12 ust. 4 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
6. Dane, o których mowa w ust. 5 minister właściwy do spraw turystyki udostępnia Eurostatowi za pośrednictwem Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego do celów zestawiania statystyk zgodnie z rozporządzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 223/2009 z dnia 11 marca 2009 r. w sprawie statystyki europejskiej oraz uchylające rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE, Euratom) nr 1101/2008 w sprawie przekazywania do Urzędu Statystycznego Wspólnot Europejskich danych statystycznych objętych zasadą poufności, rozporządzenie Rady (WE)-nr 322/97 w sprawie statystyk Wspólnoty oraz decyzję Rady 89/382/EWG, Euratom w sprawie ustanowienia Komitetu ds. Programów Statystycznych Wspólnot Europejskich (Dz. Urz. UE L z 2009 r. poz. 87).
7. Platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym przekazują do pojedynczego cyfrowego punktu dostępu dane dotyczące innych obiektów, w których świadczony jest najem krótkoterminowy, w szczególności o których mowa w art. 3 pkt 7 i 12 oraz art. 9 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
Art. 7c. 1. Platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym przekazują dane dotyczące działalności, w rozumieniu art. 3 pkt 12 rozporządzenia (UE) 2024/1028, wraz z numerem identyfikacyjnym, adresem lokalu oraz adresem URL oferty, do pojedynczego cyfrowego punktu dostępu, na zasadach i w terminach określonych w art. 9 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
2. Małe platformy lub mikroplatformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym, w rozumieniu art. 3 pkt 6 rozporządzenia (UE) 2024/1028, mogą przekazywać dane, o których mowa w ust. 1, na koniec kwartału.
Art. 7d. 1. Administratorem danych osobowych przetwarzanych w wykazie i pojedynczym cyfrowym punkcie dostępu jest minister właściwy do spraw turystyki.
2. Dane osobowe przetwarzane w ramach wykazu przechowuje się wyłącznie przez okres ważności wpisu oraz nie dłużej niż 18 miesięcy od wykreślenia lokalu z wykazu, chyba że dane te są niezbędne do celów toczących się postępowań.
Art. 7e. 1. Minister właściwy do spraw turystyki wyznacza koordynatora krajowego, zgodnie z art. 11 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
2. Minister właściwy do spraw turystyki jest organem odpowiedzialnym za monitorowanie wykonywania obowiązków wynikających z rozporządzenia (UE) 2024/1028 na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
3. Minister właściwy do spraw turystyki co dwa lata przedkłada Komisji Europejskiej sprawozdanie, o którym mowa w art. 14 rozporządzenia (UE) 2024/1028.”;

7) art. 8 otrzymuje brzmienie:
„Art. 8. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) właściwy ze względu na miejsce położenia lokalu dokonuje wpisu do wykazu, w terminie 30 dni, od dnia wpłynięcia wniosku.
2. Wniosek o wpis zawiera:
1)	dane wynajmującego:
a)	w przypadku osoby fizycznej - imię i nazwisko, numer PESEL, adres zamieszkania, numer telefonu kontaktowego oraz adres poczty elektronicznej,
b)	w przypadku osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej nieposiadającej osobowości prawnej - firmę lub nazwę, numer KRS lub NIP, siedzibę, numer telefonu kontaktowego oraz adres poczty elektronicznej;
2)	dane lokalu:
a) 	dokładny adres, w tym gminę, miejscowość, ulicę, numer budynku, numer lokalu, piętro i kod pocztowy,
b)	numer księgi wieczystej albo inne oznaczenie umożliwiające jednoznaczną identyfikację nieruchomości w ewidencji gruntów i budynków,
c)	rodzaj lokalu - dom jednorodzinny, lokal mieszkalny, czy ich części,
d)	informację, czy najmowi podlega cały lokal, czy jego część,
e)	powierzchnię użytkową lokalu lub jego części przeznaczonej pod najem krótkoterminowy, wyrażoną w metrach kwadratowych,
f)	maksymalną liczbę miejsc noclegowych,
g)	maksymalną liczbę najemców, których lokal może pomieścić,
h)	informację, czy lokal jest przystosowany do potrzeb osób z niepełnosprawnościami, ze wskazaniem rodzaju dostępnych udogodnień,
i)	informację, czy lokal stanowi miejsce pobytu stałego wynajmującego czy jest wykorzystywany wyłącznie do celów najmu krótkoterminowego,
j)	planowany okres wynajmowania lokalu w danym roku kalendarzowym w przypadku, o którym mowa w art. 4 ust. 2;
3)	dane osoby odpowiedzialnej za kontakt:
a)	imię i nazwisko,
b)	numer telefonu,
c)	adres poczty elektronicznej.
3. Do wniosku dołącza się:
1)	dokument potwierdzający tytuł prawny do lokalu;
2)	uchwałę w sprawie zgody zarządu spółdzielni albo wspólnoty mieszkaniowej, jeżeli jest wymagana albo oświadczenie, że uchwała w sprawie zgody nie została doręczona w terminie, o którym mowa art. 5 ust. 3 zdanie pierwsze;
3)	oświadczenie, że lokal stanowi miejsce pobytu stałego wynajmującego, o którym mowa w art. 4 ust. 2;
4)	regulamin porządkowy, o którym mowa w art. 5a ust. 1.
4. W przypadku ujawnienia tytułu prawnego, na podstawie numeru księgi wieczystej, do wniosku nie załącza się dokumentu, o którym mowa w ust. 3 pkt 1.
5. Oświadczenie, o którym mowa w ust. 3 pkt 2 i 3, składa się pod rygorem odpowiedzialności karnej za składanie fałszywych oświadczeń. Składający oświadczenie jest obowiązany do zawarcia w nim klauzuli o następującej treści: „Jestem świadomy odpowiedzialności karnej za złożenie fałszywego oświadczenia.”. Klauzula ta zastępuje pouczenie organu o odpowiedzialności karnej za składanie fałszywych oświadczeń.
6. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) dokonując wpisu nadaje lokalowi numer identyfikacyjny.
7. Wniosek i oświadczenie, o którym mowa w ust. 5, opatruje się kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo podpisem osobistym.
8. Wniosek składa się za pośrednictwem środków komunikacji elektronicznej, zgodnie z ustawą z dnia 18 listopada 2020 r. o doręczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2026 r. poz. 3).”;

8) w art. 9 i 10 wyraz „ewidencji” zastępuje się wyrazem „wykazu”;

9) art. 11 i 12 otrzymuje brzmienie:
„Art. 11. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) odmawia wpisu do wykazu, w przypadku gdy wniosek nie spełnia:
1)	wymogów określonych w art. 8, lub
2)	uchwały, o której mowa w art. 7 ust. 1, lub
3)	nie upłynęło 12 miesięcy od wykreślenia, w trybie art. 12 ust. 1 lub art. 12a, lub
4)	jeżeli w wyniku podjętej kontroli stwierdzono, że przeznaczenie lokalu na najem krótkoterminowy nie spełnia wymagań sanitarnych, przeciwpożarowych lub innych określonych przepisami prawa.
2. W przypadku złożenia wniosku o wpis lokalu, któremu nadano już numer identyfikacyjny wójt (burmistrz, prezydent miasta) odmawia wpisu.
Art. 12. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) może wykreślić z wykazu lokal, w drodze decyzji, w przypadku wystąpienia co najmniej 3 przypadków udokumentowanych naruszeń porządku, bezpieczeństwa lub przepisów uchwały, o której mowa w art. 7 ust. 1.
2. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) występuje do Policji oraz straży gminnej (miejskiej) o udostępnienie dokumentacji dotyczącej stwierdzonych naruszenia porządku, bezpieczeństwa lub przepisów uchwały.
3. Z wnioskiem o wykreślenie z wykazu może wystąpić zarząd wspólnoty mieszkaniowej albo zarząd spółdzielni mieszkaniowej w skład którego wchodzi lokal, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy.
4. Zarząd wspólnoty mieszkaniowej albo zarząd spółdzielni mieszkaniowej może przekazać dokumenty, o których mowa w ust. 2.”;

10) po art. 12 dodaje się art. 12a-12c w brzmieniu:
„Art. 12a. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) wykreśla lokal z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku gdy:
1)	wynajmujący zaprzestał prowadzenia najmu krótkoterminowego na okres dłuższy niż rok;
2)	wynajmujący będący osobą fizyczną zmarł, a jego następcy prawni nie złożyli wniosku o zmianę danych w wykazie w terminie 3 miesięcy od dnia otwarcia spadku;
3)	jednostka organizacyjna będąca wynajmującym uległa likwidacji;
4)	lokal przestał spełniać wymagania przeciwpożarowe.
2. Wynajmujący może, w każdym czasie, złożyć wniosek o wykreślenie lokalu z wykazu.
3. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) dokonuje wykreślenia lokalu z wykazu niezwłocznie po otrzymaniu wniosku, o którym mowa w ust. 2.
Art. 12b. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) może, w drodze decyzji, zawiesić ważność numeru identyfikacyjnego w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
2. W okresie zawieszenia numeru identyfikacyjnego nie można wynajmować lokalu w ramach najmu krótkoterminowego.
Art. 12c. W sprawach prowadzenia wykazu, nieuregulowanych niniejszą ustawą, stosuje się przepisu ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego.”;

11) wykreśla się art. 13;

12) art. 14 otrzymuje brzmienie:
„Art. 14. 1. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) lub osoby przez niego upoważnione, a także właściwe służby Państwowej Straży Pożarnej, Państwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy nadzoru budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej, mają prawo kontrolować, w zakresie swojej właściwości miejscowej, przestrzeganie wymagań, w odniesieniu do lokali, w których prowadzony jest najem krótkoterminowy. Jeżeli lokal, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy, nie spełnia wymagań, organ kontrolujący -jeżeli nie jest to wójt (burmistrz, prezydent miasta) – zawiadamia właściwego wójta (burmistrza, prezydenta miasta).
2. Organy, o których mowa w ust. 1, mogą wykonywać następujące czynności kontrolne:
1)	dokonywać kontroli wszystkich pomieszczeń związanych z użytkowaniem kontrolowanego lokalu;
2)	żądać okazania dokumentów potwierdzających spełnienie wymagań niezbędnych do prowadzenia w lokalu najmu krótkoterminowego.
3. Kontrole są przeprowadzane z urzędu lub na zgłoszenie właściwych służb lub osób zamieszkujących w zabudowie wielorodzinnej lub jednorodzinnej a także na wniosek wspólnoty mieszkaniowej albo organów spółdzielni mieszkaniowej, które zarządzają nieruchomością, w skład której wchodzi lokal, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy.
4. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) występuje do Państwowej Straży Pożarnej, Państwowej, Inspekcji Sanitarnej oraz organów nadzoru budowlanego lub organów administracji architektoniczno-budowlanej o podjęcie odpowiednich działań będących w ich kompetencji, jeżeli w wyniku kontroli organy te stwierdzą naruszenie przez kontrolowany podmiot przepisów ustawy lub występuje uzasadnione podejrzenie, że takie naruszenie mogło nastąpić, przekazując dokumentację sprawy.
5. Wójt (burmistrz, prezydent miasta) może wystąpić z wnioskiem do właściwego miejscowo komendanta Policji o pomoc, jeżeli jest to niezbędne do przeprowadzenia czynności kontrolnych w lokalu, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy.
6. Na wniosek wójta (burmistrza, prezydenta miasta) właściwy miejscowo komendant Policji jest obowiązany do zapewnienia kontrolującym pomocy Policji w toku wykonywania czynności kontrolnych w lokalu, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy.
7. Na wniosek wójta (burmistrza, prezydenta miasta) właściwy miejscowo komendant Policji jest zobowiązany udzielić informacji o uzasadnionym włączeniu się policjanta lub policjantów w tok zdarzenia będącego przestępstwem, wykroczeniem, zagrożeniem lub innym faktem istotnym dla stanu porządku i bezpieczeństwa publicznego, zmierzającej do ustalenia charakteru, rodzaju i okoliczności powstałego zdarzenia lub przedsięwzięć ukierunkowanych na przywrócenie naruszonego porządku i bezpieczeństwa publicznego w lokalu, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy oraz o sposobie zakończenia interwencji Policji, bądź sprawy o ukaranie.”;

13) w art. 15 ust. 1 wyrazy „wpisu do ewidencji lokalu ze wskazaniem właściwego organu prowadzącego ewidencję” zastępuje się wyrazami „identyfikacyjnym lokalu”;

14) art. 16 otrzymuje brzmienie:
„Art. 16. 1. Kto prowadzi działalność polegającą na świadczeniu najmu krótkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu albo po jego zawieszeniu, podlega administracyjnej karze pieniężnej w wysokości do 50 000 zł.
2. Kto prowadzi najem krótkoterminowy w okresie dłuższym niż 3 miesiące w przypadku, o którym mowa w art. 4 ust. 2, albo z naruszeniem przepisów uchwały, o której mowa w art. 7, albo nie dopełnia obowiązków określonych w art. 6, art. 10 lub art. 15 ust. 1, podlega administracyjnej karze pieniężnej w wysokości do 50 000 zł.”;

15) po art. 16 dodaje się art. 16a-16c w brzmieniu:
„Art. 16a. Platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym, które działają z naruszeniem obowiązków lub warunków określonych w art. 7 ust. 2 i 3 oraz art. 9 rozporządzenia (UE) 2024/1028, podlegają administracyjnej karze pieniężnej w wysokości do 50 000 zł za każde naruszenie.
Art. 16b. 1. Kary pieniężne, o których mowa w art. 16 i 16a, na wniosek wójta (burmistrza, prezydenta miasta), nakłada i wymierza marszałek województwa właściwy ze względu na miejsce położenia lokalu.
2. Administracyjne kary pieniężne, marszałek województwa nakłada i wymierza w drodze decyzji administracyjnej.
3. Od decyzji, o której mowa w 2, przysługuje odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego.
4. Kary pieniężne, określone w art. 16 i 16a, stanowią dochód budżetu państwa.
Art. 16c. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie do nakładania administracyjnych kar pieniężnych stosuje się przepisy działu IVA ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego.”;

16) po art. 18 dodaje się art. 18a w brzmieniu:
„Art. 18a. W ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o opłacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1154, 1795 i 1847) w załączniku do ustawy w części I po ust. 35b dodaje się ust. 35c i 35d w brzmieniu: „
	
	35c. Dokonanie wpisu do wykazu lokali, w których świadczony jest najem krótkoterminowy

	100 zł 
  
	 

	
	35d. Zmiana wpisu do wykazu lokali, w których świadczony jest najem krótkoterminowy
	100 zł 
	 


„ ”










Uzasadnienie do autopoprawek

Pierwotna treść projektu poselskiego zakładała, że równocześnie będą trwały prace nad rządowym projektem regulującym kwestie gromadzenia i udostępniania danych dotyczących usług krótkoterminowego najmu zgodnie z rozporządzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/2018 z dnia 11.04. 2024 r. W myśl jego postanowień rozporządzenie stosuje się od 20 maja 2026 r. W wielu państwach UE, w tym Danii, Estonii, Francji, Grecji, Hiszpanii, Litwie, Niemczech, we Włoszech wprowadzono już obowiązek rejestracji lokali przeznaczonych na najem krótkoterminowy regulując w ten sposób nadmierny ruch turystyczny, reagując na niedobór mieszkań na najem długoterminowy czy zapobiegając przypadkom wyludnień dzielnic położonych w śródmieściu.
Według aktualnego stanu prawnego rozporządzenie unijne nie doczekało się uszczegółowionych rozwiązań w polskim porządku prawnym, co wymaga uzupełnienia projektu o normy prawne zapewniające wdrożenie systemu rejestracji zharmonizowanego w ramach rynku wewnętrznego.  
Podkreślić należy, że w myśl akapitu czwartego preambuły rozporządzenia nie wpływa ono na kompetencje państw członkowskich w zakresie przyjmowania i utrzymywania wymogów dotyczących dostępu do rynku w odniesieniu do świadczenia usług najmu krótkoterminowego lokali mieszkalnych przez wynajmujących, w tym wymogów dotyczących zdrowia, bezpieczeństwa, minimalnych norm jakości lub ograniczeń ilościowych . Szczegółowe zasady na jakich odbywa się najem zostały sprecyzowane w pierwotnym projekcie. Autopoprawka wdraża system rejestracji  jednostek najmu i dokonuje zmian norm prawnych z pierwotnego projektu celem zapewnienia spójności z wprowadzanymi autopoprawką rozwiązaniami.
Poprawka nr 1 - zmiana art. 2
Proponowana poprawka wprowadza do ustawy definicje lokalu, najemcy, wynajmującego, platformy internetowej pośredniczącej w najmie krótkoterminowym, numeru identyfikacyjnego, pojedynczego punktu cyfrowego. 
Wprowadzona terminologia jest spójna z prawodawstwem unijnym.
Definicja platformy internetowej pośredniczącej odsyła do art. 3 lit. i) rozporządzenia (UE) 2022/2065 (akt o usługach cyfrowych), zapewniając zgodność z   prawodawstwem unijnym, co jest istotne w kontekście obowiązków nałożonych na platformy na mocy rozporządzenia (UE) 2024/1028. Nadto, precyzyjne zdefiniowanie platformy jako podmiotu umożliwiającego zawieranie na odległość umów o świadczenie usług najmu krótkoterminowego pozwala na jednoznaczne określenie kręgu adresatów obowiązków informacyjnych i sprawozdawczych przewidzianych w przepisach ustawy.
Zdefiniowanie numeru identyfikacyjnego zapewni jednolite jego stosowanie w procedurze rejestracji. 
Z kolei pojedynczy cyfrowy punkt dostępu zapewni interoperacyjność z rejestrami prowadzonymi przez państwa członkowskie i dostarczy interfejs techniczny na potrzeby platform internetowych pośredniczących w najmie krótkoterminowym.
Poprawka nr 2 - zmiana redakcyjna art. 4 wynikająca ze zmiany konstrukcji art. 2 wprowadzającego definicje legalne użytych w projekcie pojęć. Dodany został ust. 3, który z art. 2 w poprzednim brzmieniu wskazuje, że najem może obejmować również świadczenie innych usług jak sprzątanie lub dostarczenie pościeli.
Poprawka nr 3:
– wprowadza art. 5a regulujący obowiązek wydawania, udostępniania przez wynajmującego regulaminu porządkowego, określającego zasady korzystania z lokalu, godziny ciszy nocnej, dane kontaktowe do osoby odpowiedzialnej za najem, podający numer identyfikacyjny lokalu. 
Jednym z najczęściej podnoszonych przez mieszkańców budynków wielorodzinnych problemów związanych z najmem krótkoterminowym jest naruszanie porządku publicznego i ciszy nocnej przez gości. Wprowadzenie obowiązku sporządzenia przez wynajmującego regulaminu porządkowego, wiążącego wszystkie osoby przebywające w lokalu, stanowi rozwiązanie proporcjonalne do zidentyfikowanego problemu. Regulamin porządkowy musi zawierać elementy minimalne, obejmujące w szczególności: określenie godzin ciszy nocnej (nie krótszej niż 8 godzin w przedziale 22.00–8.00), numer wpisu do ewidencji, dane kontaktowe osoby odpowiedzialnej oraz zasady korzystania z lokalu i części wspólnych nieruchomości.
Obowiązek udostępnienia regulaminu klientowi przed zawarciem umowy, umieszczenia go w widocznym miejscu wewnątrz lokalu oraz zamieszczenia w ofercie publikowanej na platformie internetowej pełni funkcję:
- zapewnienia informacji klientowi o obowiązujących zasadach jeszcze przed podjęciem decyzji o zawarciu umowy,
- stanowi instrument dyscyplinujący osoby przebywające w lokalu,
- ułatwia egzekwowanie odpowiedzialności w razie naruszeń, ponieważ wynajmujący nie będzie mógł powoływać się na nieznajomość zasad przez gości.
- dodaje art. 5b precyzujący po stronie najemcy obowiązki wynikające z zawarcia umowy najmu krótkoterminowego. 
Najemca w ramach najmu krótkoterminowego obowiązany będzie:
1)	korzystać z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, w sposób niepowodujący pogorszenia jego stanu technicznego ponad normalne zużycie wynikające z prawidłowego używania;
2)	przestrzegać regulaminu porządkowego, o którym mowa w art. 5a ust. 1;
3)	przestrzegać ciszy nocnej;
4)	przestrzegać regulaminu wspólnoty mieszkaniowej albo spółdzielni mieszkaniowej;
5)	nie udostępniać lokalu osobom trzecim niebędącym osobami zgłoszonymi w umowie najmu krótkoterminowego, chyba że umowa stanowi inaczej;
6)	nie przekraczać maksymalnej liczby osób przebywających jednocześnie w lokalu, określonej w umowie najmu krótkoterminowego lub w ofercie.
Te same obowiązki ciążą na wszystkich osobach przebywających w lokalu.
Wyspecyfikowanie obowiązków po stronie najemcy usprawni egzekwowanie ewentualnych naruszeń prawa, wzmocni oddziaływanie zapobiegające naruszeniom prawa sąsiedzkiego. Może przyczynić się do poprawy funkcjonowania w ramach budynku wielomieszkaniowego.
Poprawka nr 4 – przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter redakcyjno-legislacyjny
Poprawka nr 5 – nowe brzmienie art. 7 (uprawnienia rady gminy)
Poprawka rozszerza, doprecyzowuje, ale też wprowadza katalog zamknięty kompetencji rady gminy w zakresie regulowania najmu krótkoterminowego na terenie gminy. Nowe brzmienie art. 7 ust. 1 jednoznacznie wskazuje, że rada gminy może określać ograniczenia, zakazy lub strefy, w których wyłączona jest działalność najmu krótkoterminowego. Argumentem za wprowadzeniem zakazów lub ograniczeń może być wzgląd na charakter budynków, porządek i bezpieczeństwo publiczne, konieczność zwalczania niedoboru mieszkań.
Instytucja stref wyłączonych od najmu krótkoterminowego (ust. 3 i 4), wzorowana jest na rozwiązaniach stosowanych w wielu europejskich miastach borykających się z problemem nadmiernej presji turystycznej na rynku mieszkaniowym. Ustanowienie strefy wymaga określenia jej granic oraz dodatkowych sposobów podania uchwały do publicznej wiadomości. Projekt uchwały o ustanowieniu strefy podlega obligatoryjnym konsultacjom z mieszkańcami gminy, z zachowaniem co najmniej 21-dniowego terminu na zgłaszanie uwag (ust. 5). Rada gminy jest zobowiązana podjąć uchwałę w terminie 30 dni od zakończenia konsultacji (ust. 6). Procedura ta zapewnia udział społeczności w procesie decyzyjnym.
Z większego na mniejsze skoro nie budzi wątpliwości, że rada gminy może wprowadzać strefy wyłączone z najmu krótkoterminowego, to również powinna mieć prawo wprowadzania ograniczeń w funkcjonowania najmu. W stosunku do pierwotnego brzmienia dodano kompetencję rady gminy do wprowadzania limitu liczby miesięcy w ciągu roku określając miesiące, w których prowadzi się najem krótkoterminowy. 
Przesądzono także, że uchwała stanowi akt prawa miejscowego.

Poprawka nr 6:
– dodano art. 7a, który ustanawia Centralny Wykaz Turystycznych Obiektów Noclegowych jako jawny rejestr prowadzony przez ministra właściwego do spraw turystyki.  Jest to także rejestr publiczny w rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji działalności podmiotów realizujących zadania publiczne. Wykaz jest zasilany danymi przekazywanymi przez organy gminne na podstawie dokumentów składanych w trybie rejestracyjnym. Jawność wykazu realizuje postulat transparentności rynku najmu krótkoterminowego i umożliwia zarówno konsumentom, jak i organom kontrolnym weryfikację legalności działalności. Jednocześnie w ust. 5 wyznacza się wójta (burmistrza, prezydenta miasta) jako organ wyznaczony w rozumieniu art. 15 ust. 2 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
Uregulowano delegację ustawową ministra właściwego do spraw turystyki. Zgodnie z delegacją rozporządzenie określać będzie szczegółowe wymagania techniczne, zakres danych ujawnianych w Centralnym Wykazie Turystycznych Obiektów Noclegowych oraz sposób jego prowadzenia. Przepisy rozporządzenia wykonawczego będą miały charakter techniczny określający wymagania dotyczące systemu teleinformatycznego służącego do prowadzenia wykazu, w szczególności: 
•	standardy zapewniające bezpieczną wymianę danych (w tym protokoły szyfrowania), 
•	wymagania dotyczące dostępności systemu,
•	standardy uwierzytelniania i autoryzacji użytkowników systemu,
•	procedury dotyczące: sposobu dokonywania wpisów, zmian i wykreśleń z wykazu przez organy gminne za pośrednictwem systemu teleinformatycznego, formatu i struktury danych wprowadzanych do wykazu, zasad udostępniania danych z wykazu w trybie jawnym,
•	wymagania dotyczące interoperacyjności z systemami teleinformatycznymi organów gmin oraz z pojedynczym cyfrowym punktem dostępu.
Rozporządzenie określi, które spośród danych będą ujawniane publicznie w jawnym wykazie, a które będą dostępne wyłącznie dla organów administracji publicznej.
- dodano art. 7b, który określa rolę ministra właściwego do spraw turystyki jako podmiotu odpowiedzialnego za funkcjonowanie pojedynczego cyfrowego punktu dostępu oraz monitorowanie wykonywania obowiązków wynikających z rozporządzenia (UE) 2024/1028. Przepis reguluje ponadto obieg danych statystycznych, minister przekazuje dane Prezesowi GUS, który z kolei udostępnia je Eurostatowi do celów zestawiania statystyk zgodnie z rozporządzeniem (WE) nr 223/2009.
Uregulowano delegację ustawową ministra właściwego do spraw turystyki. Zgodnie z delegacją rozporządzenie określi standardy techniczne interfejsu służącego do elektronicznego przekazywania danych między platformami internetowymi pośredniczącymi w najmie krótkoterminowym a organami administracyjnymi. Rozporządzenie ureguluje, w szczególności: 
•	specyfikację techniczną interfejsu umożliwiającą wymianę danych w trybie maszyna-maszyna, 
•	częstotliwość przekazywania danych przez platformy internetowe, 
•	procedury weryfikacji i walidacji przekazywanych danych.
Rozporządzenie określi wymagania zapewniające kompatybilność pojedynczego cyfrowego punktu dostępu z systemami teleinformatycznymi platform internetowych pośredniczących w najmie krótkoterminowym z Centralnym Wykazem Turystycznych Obiektów Noclegowych. W zakresie ochrony danych osobowych rozporządzenie ureguluje minimalne wymagania dotyczące zabezpieczenia danych przetwarzanych w ramach pojedynczego cyfrowego punktu dostępu.
- dodano art. 7c , który reguluje zasady przekazywania danych przez platformy pośredniczące w najmie krótkoterminowym, w tym małe i mikroplatformy poprzez odwołanie się do szczegółowych zapisów art. 9 rozporządzenia. Rozporządzenie 2024/1028 wywołuje skutek bezpośredni, zatem wystarczające jest odesłanie w tym zakresie do rozwiązań w nim przyjętych 
- dodano art. 7d, który ustanawia administratora danych osobowych, którym jest minister właściwy do spraw turystyki. Norma wprowadza również 18 miesięczny termin przetwarzania danych osobowych liczony od dnia wykreślenia z rejestru (zgodnie z rozporządzeniem (UE) 2024/1028).
- dodano art. 7e, który zgodnie z rozporządzeniem 2024/1028 nakłada na każde państwo członkowskie obowiązek wyznaczenia organu monitorującego wykonanie obowiązków przewidzianych w rozporządzeniu. Projekt przewiduje, że w Rzeczpospolitej Polskiej tym organem jest minister właściwy do spraw turystyki.

Poprawka nr 7 - zmiana art. 8 
Zmianie uległy dane, które powinny być zgłaszane do wójta, burmistrza, prezydenta miasta, które wpisywane będą do wykazu prowadzonego przez ministra właściwego do spraw turystyki.
Doprecyzowano jakie dane zgłaszają wynajmujący będący osobami prawnymi. Rozszerzono na dane dotyczące lokalu takie jak: numer księgi wieczystej, maksymalną liczbę miejsc noclegowych, maksymalną liczbę najemców, których może pomieścić lokal, informację czy lokal jest dostosowany do potrzeb osób z niepełnosprawnościami, czy lokal stanowi miejsce stałego pobytu czy wykorzystywany jest wyłącznie do celów najmu krótkoterminowego. 
Zgodnie z punktem 11 preambuły dane te są możliwe do pozyskiwania od wynajmującego.
Posiadanie pełnych danych przez organy gminy pozwoli na proporcjonalne i adekwatne stosowanie ograniczeń lub zakazów związanych z najem krótkoterminowym na terenie gminy, w szczególności przeciwdziałanie naruszeniom porządku lub bezpieczeństwa, a także wpływanie na dostępność lokali mieszkalnych na potrzeby mieszkaniowe. Gromadzone informacje dadzą pełny obraz o natężeniu najmu w danej części gminy w połączeniu z szerokimi i różnego rodzaju kompetencjami rady gminy pozwolą na efektywne zarządzenie przestrzenią publiczną. Jednocześnie dla osób kupujących nieruchomość dostępne w jawnym rejestrze informacje o najmie pozwolą na podjęcie świadomej decyzji o zakupie lokalu mieszkalnego przeznaczonego na cele mieszkaniowe w bloku mieszkalnym. 
Dodano także, że wniosek składa się za pośrednictwem środków komunikacji elektronicznej. Jest to wynik rozporządzenia, które za priorytetowe stawia środki komunikacji maszyna-maszyna.
Konsekwencją wprowadzenia do projektu regulaminu jest także dodanie go jako załącznika do wniosku. Wiedza o obowiązujących zasadach w lokalu pozwoli ustalić kiedy dochodzi do naruszeń nie tylko w sferze bezpieczeństwa, ale też gospodarowania odpadami.
Poprawka nr 8 - przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter redakcyjno-legislacyjny.
Poprawka nr 9:
- zmiana art. 11 polega na odesłaniu do nowego trybu wykreślenia przewidzianego w projektowanym art. 12a oraz przeredagowaniu przepisu (zmiana o charakterze redakcyjno-legislacyjnym). W ust. 2 dodano również nową okoliczność w zakresie odmowy wpisu, tj. lokalu któremu nadano już numer identyfikacyjny. Istnieje możliwość, iż lokalowi który będzie miał nadany numer identyfikacyjny (przez właściciela), inna osoba fizyczna (która jest posiadaczem lokalu) może wystąpić o nadanie numeru identyfikacyjnego. Organ w takiej sytuacji będzie miał możliwość przeanalizowania wniosku i odmówić wpisu (dzięki temu rozwiązaniu ten sam lokal nie będzie miał nadanych dwóch numerów identyfikacyjnych).
- zmiana art. 12 doprecyzowuje, że przypadki naruszeń porządku, bezpieczeństwa muszą być udokumentowane skoro mogą stanowić podstawę wykreślenia z wykazu. Nowe brzmienie art. 12 precyzuje procedurę wykreślenia z ewidencji. Wprowadza się następujące zmiany: 
- dodanie obowiązku zwrócenia się przez wójta (burmistrza, prezydenta miasta) do Policji oraz straży gminnej (miejskiej) o udostępnienie dokumentacji dotyczącej stwierdzonych naruszeń, co zapewnia rzetelność postępowania dowodowego,
- przyznaje się wspólnocie mieszkaniowej i spółdzielni uprawnienie do przekazywania dokumentów dotyczących naruszeń, co wzmacnia ich pozycję w procedurze nadzorczej. Usunięto obowiązek uzasadnienia wniosku, gdyż weryfikacja opisywanych we wniosku okoliczności musi nastąpić przez uprawniony organ.
Poprawka nr 10:
- dodanie art. 12a (obligatoryjne wykreślenie z ewidencji)
Poprawka wprowadza katalog przesłanek obligatoryjnego wykreślenia, obejmujących:
- zaprzestanie prowadzenia najmu krótkoterminowego na okres dłuższy niż rok,
- śmierć wynajmującego będącego osobą fizyczną (jeżeli następcy prawni nie złożą wniosku o zmianę danych w terminie 3 miesięcy od otwarcia spadku), 
- likwidację jednostki organizacyjnej będącej wynajmującym,
- niespełnianie przez lokal wymagań przeciwpożarowych.
 Katalog ten zapewnia aktualność ewidencji i eliminuje z niej wpisy dotyczące podmiotów, które faktycznie nie prowadzą działalności lub których lokale nie spełniają wymogów bezpieczeństwa. Trzymiesięczny termin dla następców prawnych jest wystarczający do uregulowania spraw spadkowych w zakresie niezbędnym do kontynuowania działalności.
- dodanie art. 12b dotyczy możliwości zawieszenia ważności numeru identyfikacyjnego na zasadach określonych w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
- dodanie art. 12c przewidziano odesłania do Kodeksu postępowania administracyjnego w sprawach dotyczących prowadzenia wykazu. 
Poprawka nr 11 - wykreślenie art. 13 jest konsekwencją zastąpienia dotychczasowych opłat ewidencyjnych opłatą skarbową.
Opłata skarbowa, jako danina publiczna uregulowana w odrębnej ustawie, podlega jednolitym zasadom poboru i egzekucji, co upraszcza system pobierania należności.
Poprawka nr 12 - przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter legislacyjny, gdyż zmieniono system sankcyjny z postępowania wykroczeniowego na administracyjne kary pieniężne.
Poprawka nr 13 – przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter legislacyjny – zmiana z wpisu do ewidencji na numer identyfikacyjny lokalu.
Poprawka na 14 i 15 -  nowe brzmienie art. 16 oraz dodanie art. 16a – 16c (zmiana reżimu odpowiedzialności)
Projekt ustawy przewidywał odpowiedzialność za naruszenie przepisów ustawy w reżimie wykroczeniowym. Proponowana zmiana polega na zastąpieniu tego reżimu systemem administracyjnych kar pieniężnych.
Postępowanie wykroczeniowe jest procedurą długotrwałą i angażującą zasoby wymiaru sprawiedliwości, co obniża skuteczność egzekwowania przepisów. Kary administracyjne mogą być nakładane przez marszałka województwa w drodze decyzji administracyjnej, co zapewnia szybkość i efektywność postępowania. Reżim administracyjny umożliwia elastyczne kształtowanie wysokości kary (do 50 000 zł), z uwzględnieniem okoliczności konkretnego przypadku, zgodnie z zasadami wymiaru kar administracyjnych określonymi w dziale IVA Kodeksu postępowania administracyjnego. Od decyzji o nałożeniu kary przysługiwać będzie odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego.
Projektowany art. 16a wprowadza odrębną podstawę odpowiedzialności platform internetowych za naruszenie obowiązków wynikających z rozporządzenia (UE) 2024/1028, z sankcją do 50 000 zł za każde naruszenie. Rozwiązanie to jest konieczne dla skutecznego egzekwowania obowiązków nałożonych na platformy przepisami prawa unijnego.
Kary pieniężne stanowić będą dochód budżetu państwa i w sprawach nieuregulowanych zastosowanie będzie miał dział IVA ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego

Poprawka nr 16 – dodanie art. 18a (zmiana ustawy o opłacie skarbowej)
Poprawka wprowadza do załącznika do ustawy o opłacie skarbowej nowe pozycje obejmujące: opłatę za dokonanie wpisu do ewidencji (100 zł) oraz opłatę za zmianę wpisu (100 zł). 
Ujednolicenie opłat na poziomie ustawowym zapewnia równe traktowanie wynajmujących niezależnie od gminy, w której prowadzą działalność, oraz eliminuje ryzyko kształtowania wysokości opłat jako instrumentu polityki lokalnej. Włączenie opłaty do systemu opłaty skarbowej pozwala na wykorzystanie istniejącej infrastruktury poboru i egzekucji tej daniny, bez konieczności tworzenia odrębnych mechanizmów.





Zmiany w DSR

1) Cześć I otrzymuje brzmienie:
„[1] Zwięzły opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwiązań
Obecnie występują znaczne problemy związane z usługami najmu o charakterze krótkoterminowym, zwłaszcza związane z ofertą lokali dla ruchu turystycznego, dostępną za pomocą popularnych platform internetowych.
Brak regulacji powoduje następujące skutki społeczno-finansowe:
· niedobór mieszkań na najem długoterminowy,
· przekraczający granice absorpcji miejskiej ruch turystyczny,
· naruszanie zasad porządku i bezpieczeństwa,
· szara strefa w zakresie podatków lokalnych i dochodowych,
· zakłócone funkcjonowanie we wspólnotach mieszkaniowych i spółdzielniach mieszkaniowych, zmiana przeznaczeń budynków z mieszkalnej na hotelową.
Równocześnie brak jest w polskim porządku prawnym przepisów uszczegóławiających rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostępniania danych dotyczących usług krótkoterminowego najmu lokali mieszkalnych, które stosuje się od 20 maja 2026 r. Rozporządzenie wymaga od państw członkowskich utworzenia systemu rejestracji lokali, wyznaczenia właściwych organów, ustanowienia pojedynczego cyfrowego punktu dostępu oraz zapewnienia mechanizmów monitorowania i egzekwowania obowiązków platform internetowych.
Projekt podejmuje próbę rozwiązania ww. problemów, przyznając szerokie kompetencje gminom w zakresie regulacji i kontroli najmu krótkoterminowego oraz (w pewnym zakresie) wspólnotom mieszkaniowym i spółdzielniom, wyważając interes wynajmujących i pozostałych właścicieli lokali mieszkalnych w budynku, w którym znajdują się lokale oddane na najem krótkoterminowy. Projekt ma na celu ukształtowanie prawidłowych relacji między wynajmującymi a lokalną społecznością. Nie eliminuje najmu krótkoterminowego z obiegu, dostrzegając, że stanowi on istotne uzupełnienie oferty usług hotelarskich, przyczynia się do poprawy atrakcyjności turystycznej miejscowości i wzrostu dochodów osób żyjących z turystyki.
Projekt tworzy ponadto Centralny Wykaz Turystycznych Obiektów Noclegowych jako jawny rejestr publiczny prowadzony przez ministra właściwego do spraw turystyki, ustanawia pojedynczy cyfrowy punkt dostępu służący wymianie danych z platformami internetowymi, wprowadza obowiązek sporządzania regulaminu porządkowego przez wynajmującego i precyzuje katalog obowiązków najemcy. System sankcyjny oparty zostaje na administracyjnych karach pieniężnych.
Brak ustawowych regulacji dotyczących najmu krótkoterminowego pogłębi wskazane wyżej problemy i uniemożliwi terminowe wdrożenie rozporządzenia (UE) 2024/1028.
[2] Czy były rozważane rozwiązania alternatywne?
➢ Nie
Rodzaj regulowanej materii wyklucza możliwość przygotowania rozwiązań prawnych w aktach prawnych niższego rzędu niż ustawa lub rozwiązań pozaregulacyjnych.
Przedstawione w projekcie rozwiązania za punkt wyjścia przyjęły delegowanie kompetencji w zakresie najmu krótkoterminowego na samorządy terytorialne  i w węższym na spółdzielnie mieszkaniowe i wspólnoty.
Uregulowano kwestie wykazu lokali oddanych w najem krótkoterminowy, pojedynczego cyfrowego punktu dostępu, regulaminu porządkowego, obowiązków najemców oraz wyposażono organy administracji publicznej, wspólnoty i spółdzielnie w instrumenty przeciwdziałania negatywnym zjawiskom najmu krótkoterminowego.”

2) Część II otrzymuje brzmienie:
„[3] Jakie są przewidywane skutki prawne projektowanych rozwiązań?
Ustawa wprowadzi instytucję najmu krótkoterminowego jako odrębną usługę prowadzoną na określonych w ustawie warunkach przez osobę fizyczną, osobę prawną lub jednostkę organizacyjną nieposiadającą osobowości prawnej, niezależnie od tytułu prawnego do dysponowania lokalem.
Usługa najmu krótkoterminowego dotyczyć będzie świadczenia na podstawie jednej umowy usługi na okres nie dłuższy niż 30 dni umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich części, za pośrednictwem internetowej platformy handlowej, platformy internetowej pośredniczącej w najmie krótkoterminowym lub w inny sposób.
Ograniczona będzie możliwość najmu lokalu, który jest miejscem pobytu stałego wynajmującego, do nie więcej niż 3 miesięcy w ciągu roku kalendarzowego.
Utworzony zostanie Centralny Wykaz Turystycznych Obiektów Noclegowych, jawny rejestr publiczny prowadzony przez ministra właściwego do spraw turystyki, zasilany danymi przekazywanymi przez wójtów (burmistrzów, prezydentów miast). Wójt (burmistrz, prezydent miasta) będzie dokonywał wpisu do wykazu, nadawał lokalowi numer identyfikacyjny oraz będzie organem wyznaczonym w rozumieniu art. 15 ust. 2 rozporządzenia (UE) 2024/1028.
Ustanowiony zostanie pojedynczy cyfrowy punkt dostępu prowadzony przez ministra właściwego do spraw turystyki, służący elektronicznemu przekazywaniu danych między platformami internetowymi pośredniczącymi w najmie krótkoterminowym a organami administracyjnymi.
Rady gmin uzyskają kompetencje do określania  w drodze uchwały stanowiącej akt prawa miejscowego ograniczeń, zakazów lub stref, w których wyłączona jest działalność najmu krótkoterminowego, mając na względzie charakter budynków, porządek i bezpieczeństwo publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkań. Katalog dostępnych instrumentów obejmie: zakaz najmu na części gminy, limit liczby dni najmu w roku, limit miesięcy prowadzenia najmu, minimalne wymogi powierzchni użytkowej oraz dodatkowe warunki przeciwpożarowe. Ustanowienie stref wymagać będzie konsultacji z mieszkańcami gminy (minimum 21 dni na zgłaszanie uwag).
Wynajmujący zostanie zobowiązany do sporządzenia regulaminu porządkowego wiążącego wszystkie osoby przebywające w lokalu, zawierającego elementy: godziny ciszy nocnej nie krótszej niż 8 godzin, numer identyfikacyjny, dane kontaktowe, zasady korzystania z lokalu i części wspólnych. Regulamin będzie udostępniany najemcy przed zawarciem umowy, umieszczany w widocznym miejscu wewnątrz lokalu oraz zamieszczany w ofercie na platformie internetowej.
Sformalizowane zostaną obowiązki najemcy, obejmujące korzystanie z lokalu zgodnie z przeznaczeniem, przestrzeganie regulaminu porządkowego, ciszy nocnej i regulaminu wspólnoty lub spółdzielni, zakaz udostępniania lokalu osobom niezgłoszonym oraz nieprzekraczanie maksymalnej liczby osób.
Wynajmujący obowiązany będzie przed rozpoczęciem najmu krótkoterminowego uzyskać wpis do wykazu, składając wniosek za pośrednictwem środków komunikacji elektronicznej, opatrzony kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym lub osobistym. Opłata skarbowa za wpis wyniesie 100 zł (zmiana wpisu 100 zł).
W przypadku najmu lokalu, który wynajmuje osoba niemająca w nim miejsca stałego zamieszkania, wymagana będzie zgoda spółdzielni mieszkaniowej albo wspólnoty mieszkaniowej zarządzającej nieruchomością, w skład której wchodzi lokal.
Ustawa wprowadzi możliwość kontroli przez organy gminne, Państwową Straż Pożarną, Państwową Inspekcję Sanitarną, organy nadzoru budowlanego oraz administracji architektoniczno-budowlanej lokali, w których prowadzony jest najem krótkoterminowy, jednocześnie wprowadzając mechanizmy współpracy z Policją.
System sankcji oparty zostanie na administracyjnych karach pieniężnych w wysokości do 50 000 zł, nakładanych przez marszałka województwa w drodze decyzji administracyjnej. Wprowadzona zostanie odrębna podstawa odpowiedzialności platform internetowych za naruszenie obowiązków wynikających z rozporządzenia (UE) 2024/1028 (do 50 000 zł za każde naruszenie). Od decyzji o nałożeniu kary przysługiwać będzie odwołanie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego.
Ze względu na to, że najem krótkoterminowy może powodować zwiększone koszty z tytułu eksploatacji i utrzymania nieruchomości, w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych oraz ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali wprowadza się możliwość podwyższenia opłat z tego tytułu wynajmującym lokale krótkoterminowo.
Platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym zobowiązane będą do dostosowania interfejsu internetowego zgodnie z rozporządzeniem (UE) 2024/1028 oraz do przekazywania danych dotyczących działalności do pojedynczego cyfrowego punktu dostępu. Małe i mikroplatformy będą mogły przekazywać dane kwartalnie.
Minister właściwy do spraw turystyki zostanie wyznaczony jako administrator danych osobowych przetwarzanych w wykazie i punkcie dostępu, jako organ monitorujący wykonywanie obowiązków wynikających z rozporządzenia (UE) 2024/1028, a także jako podmiot wyznaczający koordynatora krajowego i przedkładający Komisji Europejskiej sprawozdania co 2 lata. Minister wyda rozporządzenia wykonawcze dotyczące wymagań technicznych wykazu oraz pojedynczego cyfrowego punktu dostępu.
Ze względu na konieczność podjęcia uchwał przez rady gmin, budowy systemów teleinformatycznych oraz wdrożenia rozporządzenia (UE) 2024/1028 proponuje się, aby ustawa weszła w życie po upływie 6 miesięcy od dnia ogłoszenia. Przepis przejściowy zapewnia 12-miesięczny okres dostosowawczy, które obecnie prowadzą usługi na warunkach najmu krótkoterminowego.
[4] Jakie są przewidywane skutki społeczne projektowanych rozwiązań?
Ustawa będzie miała korzystny wpływ na stosunki społeczne. Wyeliminuje źródła zagrożeń bezpieczeństwa i porządku powodowane brakiem regulacji odnoszących się do najmu krótkoterminowego oraz konfliktów pomiędzy wynajmującymi a pozostałymi właścicielami lokali w sytuacjach, gdy najem krótkoterminowy wiąże się z dodatkowymi uciążliwościami.
Wprowadzenie obowiązkowego regulaminu porządkowego, wiążącego wszystkie osoby przebywające w lokalu, wraz z  obowiązkami najemcy (przestrzeganie ciszy nocnej, regulaminu wspólnoty lub spółdzielni, zakaz podnajmu osobom niezgłoszonym, nieprzekraczanie limitu osób) stanowi odpowiedź na najczęściej zgłaszane przez mieszkańców budynków wielorodzinnych problemy. Obowiązek udostępnienia regulaminu przed zawarciem umowy, umieszczenia go wewnątrz lokalu oraz zamieszczenia w ofercie na platformie internetowej zapewni informację najemcy o obowiązujących zasadach, będzie stanowić instrument dyscyplinujący oraz ułatwi egzekwowanie odpowiedzialności w razie naruszeń.
Obecnie najem krótkoterminowy nie jest regulowany odrębnymi przepisami, nie ma również bazy danych, która pozwoliłaby na pozyskanie wiarygodnych danych o zakresie zjawiska. Przyjęcie ustawy w proponowanym kształcie pozwoli, poprzez Centralny Wykaz Turystycznych Obiektów Noclegowych, na uzyskanie pełnego obrazu natężenia najmu krótkoterminowego w skali kraju i poszczególnych gmin. Jawność wykazu umożliwi zarówno konsumentom weryfikację legalności oferty, jak i osobom kupującym nieruchomość, podjęcie świadomej decyzji o zakupie lokalu w budynku, w którym prowadzony jest najem krótkoterminowy.
Rady gmin uzyskają rozszerzone kompetencje reagowania na skutki najmu krótkoterminowego: strefy wyłączone z najmu, limity dni i miesięcy, wymogi powierzchniowe i przeciwpożarowe. Procedura ustanawiania stref zakłada obligatoryjne konsultacje z mieszkańcami gminy, co zapewni udział społeczeństwa w procesie decyzyjnym.
Wzmocniona zostanie pozycja wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych poprzez uzyskanie możliwości wnioskowania o wykreślenie lokalu z wykazu oraz przekazywania dokumentacji dotyczącej naruszeń. 
Projektodawca przewiduje uprawnienia kontrolne dla organów gminy, Państwowej Straży Pożarnej, Państwowej Inspekcji Sanitarnej, organów nadzoru budowlanego, a także współpracę z Policją. Kontrole będą mogły być inicjowane z urzędu, na zgłoszenie służb, mieszkańców oraz na wniosek wspólnot i spółdzielni.
Adresatami norm są: wynajmujący, najemcy i osoby przebywające w lokalu, organy samorządu terytorialnego (wójtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, rady gmin, marszałkowie województw), minister właściwy do spraw turystyki, platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym, wspólnoty mieszkaniowe, spółdzielnie mieszkaniowe, organy ścigania, organy prowadzące czynności z zakresu nadzoru architektoniczno-budowlanego, Prezes GUS oraz Eurostat.
[5] Jakie są przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwiązań?
Projekt wywoła skutki gospodarcze poprzez lokalne zmiany w zakresie atrakcyjności przeznaczania lokali na najem krótkoterminowy. Dopiero wprowadzenie obowiązkowego centralnego wykazu pozwoli na ustalenie skali zjawiska.
Dla osób prowadzących działalność gospodarczą w zakresie najmu krótkoterminowego pojawią się nowe obowiązki. Zakres ingerencji będzie zależał również od regulacji przyjętych przez samorządy lokalne w drodze uchwał.
[6] Jakie są przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwiązań, w szczególności wpływ na sektor finansów publicznych, w tym na budżet państwa i budżety jednostek samorządu terytorialnego?
Budżet państwa - dochody: 
Administracyjne kary pieniężne (do 50 000 zł), nakładane na wynajmujących prowadzących najem bez wpisu lub z naruszeniem przepisów oraz na platformy internetowe naruszające obowiązki wynikające z rozporządzenia (UE) 2024/1028, stanowić będą dochód budżetu państwa. Wysokość wpływów z tego tytułu jest trudna do oszacowania.
Budżet państwa - wydatki: 
Wejście w życie ustawy spowoduje wydatki związane z:
- budową i utrzymaniem Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektów Noclegowych (system teleinformatyczny stanowiący rejestr publiczny),
- budową i utrzymaniem pojedynczego cyfrowego punktu dostępu zapewniającego interoperacyjność z rejestrami innych państw członkowskich,
- wyznaczeniem i funkcjonowaniem koordynatora krajowego.
Szczegółowe oszacowanie kosztów budowy systemów teleinformatycznych wymaga przeprowadzenia analizy technicznej na etapie prac nad rozporządzeniami wykonawczymi.
Budżety województw:
Budżety gmin - dochody:
Nastąpi wzrost dochodów gmin w związku z wprowadzeniem opłaty skarbowej za wpis do wykazu (100 zł) oraz za zmianę wpisu (100 zł).
Nie można oszacować wzrostu dochodów w przypadku konkretnej gminy ze względu na brak danych, ile lokali zostanie wpisanych do wykazu. Dodatkowo w związku z wprowadzonymi regulacjami powinny ulec podwyższeniu wpływy z opłaty miejscowej i uzdrowiskowej jako efekt uszczelnienia systemu ich poboru.
Budżety gmin - wydatki:
Gminy poniosą wydatki związane z obsługą administracyjną wpisów do wykazu (przyjmowanie wniosków, weryfikacja, nadawanie numerów identyfikacyjnych, przekazywanie danych do centralnego wykazu) oraz prowadzeniem czynności kontrolnych. Ze względu na elektroniczny tryb składania wniosków oraz centralne prowadzenie wykazu przez ministra właściwego do spraw turystyki, obciążenie gmin będzie mniejsze niż w przypadku samodzielnego prowadzenia odrębnych ewidencji. Koszty powinny zostać pokryte w ramach bieżących wydatków budżetowych, a w gminach o dużej liczbie rejestrowanych lokali ze zwiększonych wpływów z opłat skarbowych i opłat miejscowych.
Nie można również wykluczyć redukcji dotychczasowych skutków najmu krótkoterminowego związanego ze zwiększonymi kosztami zapewnienia porządku i bezpieczeństwa w gminie. Rada gminy drogą uchwały będzie mogła wpływać na ograniczenie najmu krótkoterminowego tam, gdzie nasilone są zdarzenia zakłócające porządek i spokój publiczny.  
[7] Wykaz źródeł finansowania, jeśli projekt ustawy pociąga za sobą obciążenie budżetu państwa lub budżetów jednostek samorządu terytorialnego.
Źródłami finansowania będą:
w zakresie budżetu państwa - środki z budżetu ministra właściwego do spraw turystyki (budowa i utrzymanie Centralnego Wykazu i pojedynczego cyfrowego punktu dostępu, koordynator krajowy), wpływy z administracyjnych kar pieniężnych,
w zakresie budżetów gmin — wpływy z opłat skarbowych za wpis i zmianę wpisu do wykazu oraz dotychczasowe dochody; w gminach o większej liczbie lokali zwiększone koszty obsługi będą pokrywane w ramach wzrostu wpływów z opłaty miejscowej i uzdrowiskowej.”

3) Część III otrzymuje brzmienie:
„9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy określające zasady podejmowania, wykonywania lub zakończenia działalności gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)? 
➢ Tak
Projekt w prowadza regulacje dotyczące działalności gospodarczej polegającej na najmie lokali. Projekt nakłada nowe obowiązki administracyjne w stopniu koniecznym do osiągnięcia zakładanego celu. Obowiązki administracyjne i informacyjne w zakresie wpisu do wykazu oraz prowadzenia usługi najmu krótkoterminowego zostały ukształtowane na minimalnym poziomie gwarantującym wykonywania zadań publicznych przez organy administracji publicznej.”.

