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Szanowny Panie Marszatku,
na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz art. 36
ust. la regulaminu Sejmu, jako przedstawiciel wnioskodawcoéw, niniejszym wnosz¢

autopoprawke do poselskiego projektu ustawy:

- 0 najmie krotkoterminowym (druk nr 2353).

Z wyrazami szacunku

(-) Kamil Wnuk

Ttoczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej S E l M




Autopoprawki do poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym (druk nr...)

1) art. 2 otrzymuje brzmienie:

1y

2)

3)

4)

5)

6)

»Art. 2. [lekro¢ w ustawie jest mowa o:

lokalu - rozumie si¢ przez to umeblowany dom jednorodzinny, lokal mieszkalny lub ich

czesci;

najemcy - rozumie si¢ przez to osobe fizyczng ktérej wynajmujacy udostepnit lokal, na

podstawie zawartej umowy najmu kréotkoterminowego;

najmie krotkoterminowym - rozumie si¢ to jako odptatng ustuge najmu lokalu $wiadczong

na podstawie jednej umowy na okres nie dtuzszy niz 30 dni, wykonywang 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 (Dz. U. z 2024 r. poz. 1796 oraz z 2025 r. poz. 1172)
lub w inny sposob,

b) platformy internetowej posredniczacej w najmie krotkoterminowym - w rozumieniu
platformy internetowej posredniczacej w najmie krotkoterminowym o ktorej mowa
w art. 3 pkt 5 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z
dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udost¢pniania danych dotyczacych
ustug  krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych 1 zmieniajacego
rozporzadzenie (UE) 2018/1724 (Dz. Urz. UE L z 2024 r. poz. 1028, dale;j:
rozporzadzenia (UE) 2024/1028);

numerze identyfikacyjnym — rozumie si¢ przez to niepowtarzalny identyfikator nadany

lokalowi, o ktorym mowa w art. 3 pkt 7 rozporzadzenia (UE) 2024/1028;

pojedynczym cyfrowym punkcie dostepu — rozumie si¢ przez to punkt dostepu, o ktorym

mowa w art. 10 rozporzadzenia (UE) 2024/1028;

wynajmujacym - rozumie si¢ to jako osob¢ fizyczng, osobe prawng lub jednostke

organizacyjng nieposiadajaca osobowosci prawnej.”;

2) art. 4 otrzymuje brzmienie:

»Art. 4. 1. Wynajmujacy prowadzi najem krotkoterminowy niezaleznie od tytutu

prawnego do dysponowania lokalem.

2. Lokal, ktory jest miejscem pobytu stalego wynajmujacego w rozumieniu art. 25 ust. 1

ustawy z dnia 24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz. U. z 2025 r. poz. 274, 1006, 1176,



1191, 1216 1 1301) moze by¢ oddany pod najem krotkoterminowy pod warunkiem, ze taczny
okres najmu krotkoterminowego wynosi nie wigcej niz 3 miesigce w ciggu roku
kalendarzowego.

3. Najem, o ktorym mowa w ust. 1, moze obejmowac rowniez swiadczenie innych ustug

jak sprzatanie lub dostarczenie poscieli.”;

3) po art. 5 dodaje si¢ art. 5a i Sb w brzmieniu:

»Art. 5a. 1. Wynajmujacy obowigzany jest sporzadzi¢ regulamin porzadkowy wigzacy
wszystkie osoby przebywajace w lokalu, zawierajacy co najmniej:

1)  okreslenie godzin ciszy nocnej, nie krotszej niz 8 godzin w przedziale miedzy godzing
22.00 a 8.00, z uwzglednieniem wymogdw prawa miejscowego;

2) numer indentyfikacyjny, o ktérym mowa w art. 8 ust. 6;

3) 1imi¢ i nazwisko oraz numer telefonu osoby odpowiedzialnej za kontakt w przypadku
naruszenia zasad bezpieczenstwa i porzadku publicznego;

4) zasady korzystania z lokalu, w tym zasady postgpowania z odpadami, korzystania z cz¢sci
wspolnych nieruchomoscei 1 przestrzegania regulaminu wspolnoty mieszkaniowej albo
spotdzielni mieszkaniowe;.

2. Regulamin porzadkowy udostepnia si¢ najemcy przed zawarciem umowy najmu
krétkoterminowego oraz umieszcza w widocznym miejscu wewnatrz lokalu.

3. Regulamin porzadkowy udostgpnia si¢ za posrednictwem platformy internetowej w
ofercie lokalu publikowanej na tej platformie.

4. Wynajmujacy udostgpnia najemcy regulamin wspdlnoty mieszkaniowej albo

spotdzielni mieszkaniowej, w ktorej znajduje si¢ lokal, o ile zostat sporzadzony

Art. 5b. 1. Najemca w ramach najmu krétkoterminowego obowigzany jest:

1)  korzysta¢ z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, w sposob niepowodujacy pogorszenia
jego stanu technicznego ponad normalne zuzycie wynikajace z prawidtowego uzywania;

2) przestrzega¢ regulaminu porzadkowego, o ktorym mowa w art. 5a ust. 1;

3) przestrzegaé ciszy nocnej;

4) przestrzega¢ regulaminu wspdlnoty mieszkaniowej albo spotdzielni mieszkaniowe;;

5) nie udostgpnia¢ lokalu osobom trzecim niebedacym osobami zgloszonymi w umowie
najmu krotkoterminowego, chyba ze umowa stanowi inaczej;

6) nie przekracza¢ maksymalnej liczby oséb przebywajacych jednoczesnie w lokalu,

okreslonej w umowie najmu krétkoterminowego lub w ofercie.



2. Osoby przebywajace w lokalu sg obowigzane przestrzega¢ obowigzkow, o ktorych

mowa w ust. 1.”;

4) art. 6 otrzymuje brzmienie:

»Art. 6. Wynajmujacy obowigzany jest przy wejsciu do lokalu umiesci¢ informacje, ze w

lokalu prowadzony jest najem krétkoterminowy.”;

5) art. 7 otrzymuje brzmienie:

»Art. 7. 1. Rada gminy, w drodze uchwaty, moze okresli¢ ograniczenia, zakazy lub strefy
w ktorych wylaczona jest dziatalno$¢ najmu krotkoterminowego, majac w szczegdlnosci na
wzgledzie charakter budynkow, porzadek i bezpieczenstwo publiczne lub zwalczanie
niedoboru mieszkan.

2. W przypadku ograniczen lub zakazéw, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze
wprowadzié:

1) zakaz oddawania lokali w najem krotkoterminowy na terenie czg$ci gminy;
2)  limit liczby dni najmu krétkoterminowego w ciggu roku dla lokali, ktore nie sg lokalami,

o ktorych mowa w art. 4 ust. 2;

3) limit liczby miesigcy w ciggu roku, okreslajac miesiace, w ktérych prowadzi si¢ najem
krétkoterminowy;

4) minimalne wymogi powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w zalezno$ci od
liczby o0s6b, ktérym moze by¢ wynajety;

5) dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegolnosci w przypadku
wyposazenia obiektow w instalacje gazowa lub kominek opalany drewnem.

3. W przypadku ustanowienia stref, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze ustanowi¢
wylaczenia podmiotowe i1 przedmiotowe strefy od zakazu prowadzenia obiektow, w ktorych
swiadczony jest najem kréotkoterminowy.

4. Uchwatla w zakresie ustanowienia strefy, o ktérej mowa w ust. 1, okresla:

1) granice strefy;
2) dodatkowe sposoby podania do publicznej wiadomosci tresci uchwaty o ustanowieniu
strefy.

5. Projekt uchwaly, o ktorej mowa w ust. 4, konsultuje si¢ z mieszkancami gminy,
zamieszczajac projekt na stronie internetowej obslugujacego urzedu i1 wyznaczajac termin na

zglaszanie uwag. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni.



6. Rada gminy podejmuje uchwale, o ktérej mowa w ust. 4, w terminie 30 dni od dnia
zakonczenia konsultacji, o ktérych mowa w ust. 5.

7. Uchwata rady gminy stanowi akt prawa miejscowego.”;

6) po art. 7 dodaje si¢ art. 7a-7e w brzmieniu:

»Art. 7a. 1. Tworzy si¢ Centralny Wykaz Turystycznych Obiektow Noclegowych, zwany
dalej: wykazem.

2. Wykaz jest jawny.

3. Wykaz jest rejestrem publicznym, w rozumieniu ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o
informatyzacji dziatalno$ci podmiotéw realizujacych zadania publiczne (Dz. U. z 2025 r. poz.
1703)

4. Wykaz prowadzony jest przez ministra wtasciwego do spraw turystyki.

5. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu,
w ktorym jest §wiadczony najem krotkoterminowy jest organem wyznaczonym w rozumieniu
art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

6. Platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoterminowym projektuja i
organizujg swoj interfejs internetowy w sposob zapewniajacy zgodnos¢ z art. 7 i art. 8
rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

7. Minister wlasciwy do spraw turystyki okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegdtowe
wymagania techniczne, zakres danych ujawnianych w Centralnym Wykazie Turystycznych
Obiektow Noclegowych oraz sposob jego prowadzenia, majac na uwadze bezpieczenstwo

danych gromadzonych w wykazie.

Art. 7b. 1. Tworzy si¢ pojedynczy cyfrowy punkt dostepu stuzacy do elektronicznego
przekazywania danych miedzy platformami internetowymi posredniczacymi w najmie
krotkoterminowym a organami administracyjnymi.

2. Pojedynczy cyfrowy punkt dostepu prowadzi minister wlasciwy do spraw turystyki.

3. W ramach pojedynczego cyfrowego punktu dostepu udostepnia si¢ 1 regularnie
aktualizuje dane, o ktorych mowa w art. 13 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

4. Minister wlasciwy do spraw turystyki okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegdtowe
wymagania techniczne dotyczace funkcjonowania pojedynczego cyfrowego punktu dostepu,
majac na uwadze zapewnienie interoperacyjnosci i bezpieczenstwa danych.

5. Minister wilasciwy do spraw turystyki przekazuje Prezesowi Gtoéwnego Urzedu

Statystycznego, dane o ktorych mowa w art. 12 ust. 4 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.



6. Dane, o ktorych mowa w ust. 5 minister wlasciwy do spraw turystyki udostepnia
Eurostatowi za posrednictwem Prezesa Gtownego Urzgdu Statystycznego do celéw zestawiania
statystyk zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 223/2009 z
dnia 11 marca 2009 r. w sprawie statystyki europejskiej oraz uchylajace rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (WE, Euratom) nr 1101/2008 w sprawie przekazywania do
Urzgdu Statystycznego Wspolnot Europejskich danych statystycznych objetych zasada
poufnosci, rozporzadzenie Rady (WE)-nr 322/97 w sprawie statystyk Wspolnoty oraz decyzje¢
Rady 89/382/EWG, Euratom w sprawie ustanowienia Komitetu ds. Programow Statystycznych
Wspolnot Europejskich (Dz. Urz. UE L z 2009 r. poz. 87).

7. Platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoterminowym przekazuja do
pojedynczego cyfrowego punktu dostepu dane dotyczace innych obiektow, w ktorych
Swiadczony jest najem krotkoterminowy, w szczegdlnosci o ktorych mowa w art. 3 pkt 71 12

oraz art. 9 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Art. 7c. 1. Platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoterminowym przekazuja
dane dotyczace dzialalno$ci, w rozumieniu art. 3 pkt 12 rozporzadzenia (UE) 2024/1028, wraz
z numerem identyfikacyjnym, adresem lokalu oraz adresem URL oferty, do pojedynczego
cyfrowego punktu dostepu, na zasadach i w terminach okre$lonych w art. 9 rozporzadzenia
(UE) 2024/1028.

2. Male platformy Iub mikroplatformy internetowe posredniczace w najmie
krotkoterminowym, w rozumieniu art. 3 pkt 6 rozporzadzenia (UE) 2024/1028, moga

przekazywac dane, o ktorych mowa w ust. 1, na koniec kwartatu.

Art. 7d. 1. Administratorem danych osobowych przetwarzanych w wykazie 1
pojedynczym cyfrowym punkcie dostepu jest minister wlasciwy do spraw turystyki.

2. Dane osobowe przetwarzane w ramach wykazu przechowuje si¢ wytacznie przez okres
waznos$ci wpisu oraz nie dtuzej niz 18 miesigcy od wykreslenia lokalu z wykazu, chyba ze dane

te sg niezbgdne do celow toczacych si¢ postepowan.

Art. 7e. 1. Minister wlasciwy do spraw turystyki wyznacza koordynatora krajowego,
zgodnie z art. 11 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

2. Minister wilasciwy do spraw turystyki jest organem odpowiedzialnym za
monitorowanie wykonywania obowigzkow wynikajacych z rozporzadzenia (UE) 2024/1028 na
terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

3. Minister wlasciwy do spraw turystyki co dwa lata przedktada Komisji Europejskiej
sprawozdanie, o ktérym mowa w art. 14 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.”;



7) art. 8 otrzymuje brzmienie:

»Art. 8. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) wtasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia

lokalu dokonuje wpisu do wykazu, w terminie 30 dni, od dnia wptyni¢cia wniosku.

2. Wniosek o wpis zawiera:

1) dane wynajmujacego:

a) w przypadku osoby fizycznej - imi¢ i nazwisko, numer PESEL, adres zamieszkania,
numer telefonu kontaktowego oraz adres poczty elektroniczne;j,

b) w przypadku osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej nieposiadajgcej
osobowos$ci prawnej - firm¢ lub nazwe, numer KRS lub NIP, siedzibg, numer
telefonu kontaktowego oraz adres poczty elektroniczne;j;

2) dane lokalu:

a) doktadny adres, w tym gming, miejscowos$¢, ulice, numer budynku, numer lokalu,
pigtro i kod pocztowy,

b) numer ksiggi wieczystej albo inne oznaczenie umozliwiajace jednoznaczng
identyfikacj¢ nieruchomosci w ewidencji gruntow i budynkdow,

¢) rodzaj lokalu - dom jednorodzinny, lokal mieszkalny, czy ich cze¢sci,

d) informacj¢, czy najmowi podlega caly lokal, czy jego czes¢,

e) powierzchni¢ uzytkowa lokalu Iub jego cze$ci przeznaczonej pod najem
krotkoterminowy, wyrazong w metrach kwadratowych,

f) maksymalng liczbe miejsc noclegowych,

g) maksymalng liczbe najemcow, ktorych lokal moze pomiescic,

h) informacje, czy lokal jest przystosowany do potrzeb 0sob z niepetnosprawnosciami,
ze wskazaniem rodzaju dostgpnych udogodnien,

1) informacj¢, czy lokal stanowi miejsce pobytu stalego wynajmujacego czy jest
wykorzystywany wylacznie do celow najmu krotkoterminowego,

J)  planowany okres wynajmowania lokalu w danym roku kalendarzowym w
przypadku, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2;

3) dane osoby odpowiedzialnej za kontakt:

a) imi¢ i nazwisko,

b) numer telefonu,

¢) adres poczty elektronicznej.



3. Do wniosku dotacza sig¢:

1) dokument potwierdzajacy tytut prawny do lokalu;

2) uchwale w sprawie zgody zarzadu spotdzielni albo wspolnoty mieszkaniowej, jezeli jest
wymagana albo o$wiadczenie, ze uchwala w sprawie zgody nie zostala dor¢czona w
terminie, o ktorym mowa art. 5 ust. 3 zdanie pierwsze;

3) o$wiadczenie, ze lokal stanowi miejsce pobytu statlego wynajmujacego, o ktorym mowa
w art. 4 ust. 2;

4) regulamin porzadkowy, o ktorym mowa w art. 5a ust. 1.

4. W przypadku ujawnienia tytutu prawnego, na podstawie numeru ksigegi wieczystej, do
wniosku nie zalacza si¢ dokumentu, o ktérym mowa w ust. 3 pkt 1.

5. Oswiadczenie, o ktéorym mowa w ust. 3 pkt 2 i 3, sktada si¢ pod rygorem
odpowiedzialno$ci karnej za skladanie fatszywych oswiadczen. Sktadajacy o$wiadczenie jest
obowigzany do zawarcia w nim klauzuli o nastgpujacej tresci: ,Jestem S$wiadomy
odpowiedzialnosci karnej za ztozenie falszywego os$wiadczenia.”. Klauzula ta zastgpuje
pouczenie organu o odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen.

6. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) dokonujagc wpisu nadaje lokalowi numer
identyfikacyjny.

7. Wniosek i o$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 5, opatruje si¢ kwalifikowanym
podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym albo podpisem osobistym.

8. Wniosek sktada si¢ za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej, zgodnie z

ustawg z dnia 18 listopada 2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2026 r. poz. 3).”;

8) wart. 9i 10 wyraz ,,ewidencji” zastepuje si¢ wyrazem ,,wykazu”;

9) art. 11 i 12 otrzymuje brzmienie:

HArt. 11. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) odmawia wpisu do wykazu, w przypadku
gdy wniosek nie spetia:
1)  wymogo6w okreslonych w art. 8, lub
2) uchwaly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1, lub
3) nie uptyngto 12 miesiecy od wykreslenia, w trybie art. 12 ust. 1 lub art. 12a, lub
4) jezeli w wyniku podjetej kontroli stwierdzono, Ze przeznaczenie lokalu na najem
krotkoterminowy nie spelnia wymagan sanitarnych, przeciwpozarowych lub innych

okreslonych przepisami prawa.



2. W przypadku zlozenia wniosku o wpis lokalu, ktoremu nadano juz numer

identyfikacyjny wojt (burmistrz, prezydent miasta) odmawia wpisu.

Art. 12. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wykresli¢ z wykazu lokal, w drodze
decyzji, w przypadku wystapienia co najmniej 3 przypadkow udokumentowanych naruszen
porzadku, bezpieczenstwa lub przepisow uchwaty, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1.

2. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) wystgpuje do Policji oraz strazy gminnej (miejskiej)
o udostepnienie dokumentacji dotyczacej stwierdzonych naruszenia porzadku, bezpieczenstwa
lub przepisoéw uchwaty.

3. Z wnioskiem o wykreslenie z wykazu moze wystapic¢ zarzad wspolnoty mieszkaniowej
albo zarzad spotdzielni mieszkaniowej w sktad ktérego wchodzi lokal, w ktorym prowadzony
jest najem krétkoterminowy.

4. Zarzad wspolnoty mieszkaniowej albo zarzad spdidzielni mieszkaniowej moze

przekaza¢ dokumenty, o ktérych mowa w ust. 2.”;

10) po art. 12 dodaje si¢ art. 12a-12¢ w brzmieniu:

»Art. 12a. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) wykresla lokal z wykazu, w drodze
decyzji, w przypadku gdy:
1) wynajmujacy zaprzestat prowadzenia najmu krétkoterminowego na okres dtuzszy niz rok;
2) wynajmujacy bedacy osobg fizyczng zmarl, a jego nastepcy prawni nie ztozyli wniosku o
zmian¢ danych w wykazie w terminie 3 miesi¢cy od dnia otwarcia spadku;
3) jednostka organizacyjna bedaca wynajmujacym ulegta likwidacji;
4) lokal przestat spetnia¢ wymagania przeciwpozarowe.
2. Wynajmujacy moze, w kazdym czasie, ztozy¢ wniosek o wykreslenie lokalu z wykazu.
3. W¢jt (burmistrz, prezydent miasta) dokonuje wykreslenia lokalu z wykazu

niezwtocznie po otrzymaniu wniosku, o ktérym mowa w ust. 2.

Art. 12b. 1. W)t (burmistrz, prezydent miasta) moze, w drodze decyzji, zawiesi¢
wazno$¢ numeru identyfikacyjnego w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.
2. W okresie zawieszenia numeru identyfikacyjnego nie mozna wynajmowa¢ lokalu w

ramach najmu krotkoterminowego.

Art. 12¢. W sprawach prowadzenia wykazu, nieuregulowanych niniejsza ustawa, stosuje

si¢ przepisu ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego.”;

11) wykresla si¢ art. 13;



12) art. 14 otrzymuje brzmienie:

»Art. 14. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a
takze wlasciwe shuzby Panstwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz
organy nadzoru budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej, maja
prawo kontrolowaé, w zakresie swojej wlasciwos$ci miejscowej, przestrzeganie wymagan, w
odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest najem krdtkoterminowy. Jezeli lokal, w
ktorym prowadzony jest najem krétkoterminowy, nie spelnia wymagan, organ kontrolujacy -
jezeli nie jest to wojt (burmistrz, prezydent miasta) — zawiadamia wlasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta).

2. Organy, o ktérych mowa w ust. 1, moga wykonywac¢ nastgpujace czynnosci kontrolne:
1) dokonywa¢ kontroli wszystkich pomieszczen zwigzanych 2z uzytkowaniem

kontrolowanego lokalu;

2) zada¢ okazania dokumentdéw potwierdzajacych spelnienie wymagan niezbednych do
prowadzenia w lokalu najmu krotkoterminowego.

3. Kontrole sg przeprowadzane z urzgdu lub na zgloszenie wtasciwych stuzb lub osob
zamieszkujacych w zabudowie wielorodzinnej lub jednorodzinnej a takze na wniosek
wspolnoty mieszkaniowej albo organdw spoldzielni mieszkaniowej, ktore zarzadzaja
nieruchomoscia, w sktad ktorej wchodzi lokal, w ktorym prowadzony jest najem
krotkoterminowy.

4. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) wystgpuje do Panstwowej Strazy Pozarnej,
Panstwowej, Inspekcji Sanitarnej oraz organdw nadzoru budowlanego lub organow
administracji architektoniczno-budowlanej o podjecie odpowiednich dziatan bedacych w ich
kompetencji, jezeli w wyniku kontroli organy te stwierdza naruszenie przez kontrolowany
podmiot przepisoOw ustawy lub wystepuje uzasadnione podejrzenie, ze takie naruszenie mogto
nastgpic, przekazujac dokumentacje sprawy.

5. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wystagpi¢ z wnioskiem do wlasciwego
miejscowo komendanta Policji o pomoc, jezeli jest to niezbgdne do przeprowadzenia czynnosci
kontrolnych w lokalu, w ktérym prowadzony jest najem krétkoterminowy.

6. Na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) wlasciwy miejscowo komendant
Policji jest obowigzany do zapewnienia kontrolujagcym pomocy Policji w toku wykonywania

czynnos$ci kontrolnych w lokalu, w ktorym prowadzony jest najem krotkoterminowy.



7. Na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) wtasciwy miejscowo komendant
Policji jest zobowigzany udzieli¢ informacji o uzasadnionym wilaczeniu si¢ policjanta lub
policjantow w tok zdarzenia bedacego przestepstwem, wykroczeniem, zagrozeniem lub innym
faktem istotnym dla stanu porzadku i bezpieczenstwa publicznego, zmierzajacej do ustalenia
charakteru, rodzaju i okolicznos$ci powstatego zdarzenia lub przedsiewzi¢¢ ukierunkowanych
na przywrdcenie naruszonego porzadku i bezpieczenstwa publicznego w lokalu, w ktérym
prowadzony jest najem krotkoterminowy oraz o sposobie zakonczenia interwencji Policji, badz

sprawy o ukaranie.”;

13) w art. 15 ust. 1 wyrazy ,,wpisu do ewidencji lokalu ze wskazaniem wlasciwego organu

prowadzacego ewidencje” zastepuje si¢ wyrazami ,,identyfikacyjnym lokalu”;

14) art. 16 otrzymuje brzmienie:

»Art.16. 1. Kto prowadzi dziatalnos¢ polegajaca na $wiadczeniu najmu
krotkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu albo po jego zawieszeniu, podlega
administracyjnej karze pieni¢znej w wysokosci do 50 000 zt.

2. Kto prowadzi najem krotkoterminowy w okresie dluzszym niz 3 miesigce w przypadku,
o ktérym mowa w art. 4 ust. 2, albo z naruszeniem przepisOw uchwaty, o ktorej mowa w art. 7,
albo nie dopelnia obowigzkéw okreslonych w art. 6, art. 10 lub art. 15 ust. 1, podlega

administracyjnej karze pieni¢znej w wysokosci do 50 000 zt.”;

15) po art. 16 dodaje si¢ art. 16a-16¢c w brzmieniu:

»Art. 16a. Platformy internetowe posredniczace w najmie krdtkoterminowym, ktore
dzialaja z naruszeniem obowigzkow lub warunkéw okreslonych w art. 7 ust. 2 1 3 oraz art. 9
rozporzadzenia (UE) 2024/1028, podlegaja administracyjnej karze pieni¢znej w wysokosci do

50 000 zt za kazde naruszenie.

Art. 16b. 1. Kary pieni¢zne, o ktorych mowa w art. 16 1 16a, na wniosek wojta
(burmistrza, prezydenta miasta), naktada i wymierza marszalek wojewddztwa wlasciwy ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu.

2. Administracyjne kary pieni¢zne, marszalek wojewodztwa naklada i wymierza w drodze
decyzji administracyjne;.

3. Od decyzji, o ktérej mowa w 2, przystuguje odwotanie do Samorzagdowego Kolegium

Odwotawczego.



4. Kary pieni¢zne, okreslone w art. 16 1 16a, stanowig dochdd budzetu panstwa.

Art. 16c. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie do nakladania
administracyjnych kar pieni¢znych stosuje si¢ przepisy dziatu IVA ustawy z dnia 14 czerwca

1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego.”;

16) po art. 18 dodaje si¢ art. 18a w brzmieniu:

»Art. 18a. W ustawie z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1154, 1795 1 1847) w zataczniku do ustawy w czesci I po ust. 35b dodaje si¢ ust. 35¢ 1 35d

w brzmieniu: ,,

35c. Dokonanie wpisu do wykazu lokali, w
ktérych swiadczony jest najem
krétkoterminowy 100 zt

35d. Zmiana wpisu do wykazu lokali, w 100 zt
ktérych swiadczony jest najem
krétkoterminowy

2



Uzasadnienie do autopoprawek

Pierwotna tres¢ projektu poselskiego zakladata, ze rownoczes$nie beda trwaly prace nad rzadowym
projektem regulujacym kwestie gromadzenia 1 udostgpniania danych dotyczacych ustug
krotkoterminowego najmu zgodnie z rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2024/2018 z dnia 11.04. 2024 r. W myS$l jego postanowien rozporzadzenie stosuje si¢ od 20 maja 2026
r. W wielu panstwach UE, w tym Danii, Estonii, Francji, Grecji, Hiszpanii, Litwie, Niemczech, we
Wiloszech wprowadzono juz obowigzek rejestracji lokali przeznaczonych na najem krotkoterminowy
regulujac w ten sposob nadmierny ruch turystyczny, reagujac na niedobor mieszkan na najem
dhlugoterminowy czy zapobiegajac przypadkom wyludnien dzielnic potozonych w §rodmiesciu.

Wedtug aktualnego stanu prawnego rozporzadzenie unijne nie doczekato si¢ uszczegdtowionych
rozwigzan w polskim porzadku prawnym, co wymaga uzupelienia projektu o normy prawne
zapewniajace wdrozenie systemu rejestracji zharmonizowanego w ramach rynku wewngtrznego.

Podkreslic nalezy, ze w mys$l akapitu czwartego preambuly rozporzadzenia nie wplywa ono na
kompetencje panstw czltonkowskich w zakresie przyjmowania i utrzymywania wymogow dotyczgcych
dostepu do rynku w odniesieniu do swiadczenia ustug najmu krotkoterminowego lokali mieszkalnych
przez wynajmujgcych, w tym wymogow dotyczqcych zdrowia, bezpieczenstwa, minimalnych norm
jakosci lub ograniczen ilosciowych . Szczegdtowe zasady na jakich odbywa sie najem zostaly
sprecyzowane w pierwotnym projekcie. Autopoprawka wdraza system rejestracji jednostek najmu i
dokonuje zmian norm prawnych z pierwotnego projektu celem zapewnienia spojnosci z
wprowadzanymi autopoprawka rozwigzaniami.

Poprawka nr 1 - zmiana art. 2

Proponowana poprawka wprowadza do ustawy definicje lokalu, najemcy, wynajmujacego, platformy
internetowej posredniczacej w najmie krotkoterminowym, numeru identyfikacyjnego, pojedynczego
punktu cyfrowego.

Wprowadzona terminologia jest spdjna z prawodawstwem unijnym.

Definicja platformy internetowej posredniczacej odsyta do art. 3 lit. i) rozporzadzenia (UE) 2022/2065
(akt o ustugach cyfrowych), zapewniajac zgodno$¢ z prawodawstwem unijnym, co jest istotne w
kontekscie obowiazkow natozonych na platformy na mocy rozporzadzenia (UE) 2024/1028. Nadto,
precyzyjne zdefiniowanie platformy jako podmiotu umozliwiajacego zawieranie na odlegtos¢ umoéw o
$wiadczenie ustug najmu krotkoterminowego pozwala na jednoznaczne okreslenie kregu adresatow
obowiazkéw informacyjnych i sprawozdawczych przewidzianych w przepisach ustawy.

Zdefiniowanie numeru identyfikacyjnego zapewni jednolite jego stosowanie w procedurze rejestracji.

Z kolei pojedynczy cyfrowy punkt dostgpu zapewni interoperacyjnos¢ z rejestrami prowadzonymi przez
panstwa czlonkowskie i dostarczy interfejs techniczny na potrzeby platform internetowych
posredniczacych w najmie krotkoterminowym.

Poprawka nr 2 - zmiana redakcyjna art. 4 wynikajagca ze zmiany konstrukcji art. 2 wprowadzajacego
definicje legalne uzytych w projekcie poje¢. Dodany zostat ust. 3, ktéry z art. 2 w poprzednim brzmieniu
wskazuje, ze najem moze obejmowac rowniez swiadczenie innych ustug jak sprzatanie lub dostarczenie
poscieli.

Poprawka nr 3:



— wprowadza art. 5a regulujacy obowiazek wydawania, udostepniania przez wynajmujgcego
regulaminu porzadkowego, okreslajacego zasady korzystania z lokalu, godziny ciszy nocnej, dane
kontaktowe do osoby odpowiedzialnej za najem, podajacy numer identyfikacyjny lokalu.

Jednym z najczesciej podnoszonych przez mieszkancow budynkow wielorodzinnych problemow
zwigzanych z najmem krétkoterminowym jest naruszanie porzadku publicznego i ciszy nocnej przez
gosci. Wprowadzenie obowigzku sporzadzenia przez wynajmujacego regulaminu porzadkowego,
wigzacego wszystkie osoby przebywajace w lokalu, stanowi rozwigzanie proporcjonalne do
zidentyfikowanego problemu. Regulamin porzadkowy musi zawiera¢ elementy minimalne, obejmujace
w szczegolnosci: okreslenie godzin ciszy nocnej (nie krétszej niz 8 godzin w przedziale 22.00-8.00),
numer wpisu do ewidencji, dane kontaktowe osoby odpowiedzialnej oraz zasady korzystania z lokalu i
czesci wspolnych nieruchomosci.

Obowigzek udostepnienia regulaminu klientowi przed zawarciem umowy, umieszczenia go w
widocznym miejscu wewnatrz lokalu oraz zamieszczenia w ofercie publikowanej na platformie
internetowej petni funkcje:

- zapewnienia informacji klientowi o obowigzujacych zasadach jeszcze przed podjeciem decyzji o
zawarciu umowy,

- stanowi instrument dyscyplinujacy osoby przebywajace w lokalu,

- ulatwia egzekwowanie odpowiedzialno$ci w razie naruszen, poniewaz wynajmujacy nie bedzie mogt
powotywac si¢ na nieznajomos$¢ zasad przez gosci.

- dodaje art. Sb precyzujacy po stronie najemcy obowiazki wynikajace z zawarcia umowy najmu
krotkoterminowego.

Najemca w ramach najmu krétkoterminowego obowigzany bedzie:

1) korzysta¢ z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, w sposob niepowodujacy pogorszenia
jego stanu technicznego ponad normalne zuzycie wynikajace z prawidtowego uzywania;

2) przestrzega¢ regulaminu porzadkowego, o ktérym mowa w art. 5a ust. 1;

3) przestrzegaé ciszy nocnej;

4) przestrzega¢ regulaminu wspdlnoty mieszkaniowej albo spotdzielni mieszkaniowe;;

5) nie udostgpnia¢ lokalu osobom trzecim niebedgcym osobami zgloszonymi w umowie
najmu krotkoterminowego, chyba ze umowa stanowi inaczej;

6) nie przekracza¢é maksymalnej liczby osdb przebywajacych jednocze$nie w lokalu,
okreslonej w umowie najmu krotkoterminowego lub w ofercie.

Te same obowigzki cigza na wszystkich osobach przebywajacych w lokalu.

Wyspecyfikowanie obowigzkéw po stronie najemcy usprawni egzekwowanie ewentualnych

naruszen prawa, wzmocni oddzialywanie zapobiegajace naruszeniom prawa sasiedzkiego.

Moze przyczyni¢ si¢ 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 tez wprowadza katalog zamkniety kompetencji rady
gminy w zakresie regulowania najmu krotkoterminowego na terenie gminy. Nowe brzmienie
art. 7 ust. 1 jednoznacznie wskazuje, ze rada gminy moze okresla¢ ograniczenia, zakazy lub
strefy, w ktorych wylaczona jest dzialalno$¢ najmu kréotkoterminowego. Argumentem za
wprowadzeniem zakazoéw lub ograniczen moze by¢ wzglad na charakter budynkéw, porzadek
1 bezpieczenstwo publiczne, konieczno$¢ zwalczania niedoboru mieszkan.

Instytucja stref wylaczonych od najmu krétkoterminowego (ust. 3 i 4), wzorowana jest na
rozwigzaniach stosowanych w wielu europejskich miastach borykajacych si¢ z problemem
nadmiernej presji turystycznej na rynku mieszkaniowym. Ustanowienie strefy wymaga
okreslenia jej granic oraz dodatkowych sposobdéw podania uchwaty do publicznej wiadomosci.
Projekt uchwaty o ustanowieniu strefy podlega obligatoryjnym konsultacjom z mieszkancami
gminy, z zachowaniem co najmniej 21-dniowego terminu na zglaszanie uwag (ust. 5). Rada
gminy jest zobowigzana podja¢ uchwate w terminie 30 dni od zakonczenia konsultacji (ust. 6).
Procedura ta zapewnia udziat spoteczno$ci w procesie decyzyjnym.

Z wickszego na mniejsze skoro nie budzi watpliwos$ci, ze rada gminy moze wprowadzac strefy
wylaczone z najmu krotkoterminowego, to rowniez powinna mie¢ prawo wprowadzania
ograniczen w funkcjonowania najmu. W stosunku do pierwotnego brzmienia dodano
kompetencj¢ rady gminy do wprowadzania limitu liczby miesiecy w ciggu roku okreslajac
miesigce, w ktorych prowadzi si¢ najem krotkoterminowy.

Przesadzono takze, ze uchwata stanowi akt prawa miejscowego.

Poprawka nr 6:

—dodano art. 7a, ktory ustanawia Centralny Wykaz Turystycznych Obiektoéw Noclegowych jako jawny
rejestr prowadzony przez ministra wlasciwego do spraw turystyki. Jest to takze rejestr publiczny w
rozumieniu art. 7 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujacych
zadania publiczne. Wykaz jest zasilany danymi przekazywanymi przez organy gminne na podstawie
dokumentow sktadanych w trybie rejestracyjnym. Jawnos$¢ wykazu realizuje postulat transparentnos$ci
rynku najmu krotkoterminowego i umozliwia zaréwno konsumentom, jak i organom kontrolnym
weryfikacje legalnosci dziatalnosci. Jednoczesnie w ust. 5 wyznacza si¢ wojta (burmistrza, prezydenta
miasta) jako organ wyznaczony w rozumieniu art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Uregulowano delegacje ustawowa ministra wlasciwego do spraw turystyki. Zgodnie z delegacja
rozporzadzenie okresla¢ bedzie szczegélowe wymagania techniczne, zakres danych ujawnianych w
Centralnym Wykazie Turystycznych Obiektow Noclegowych oraz sposob jego prowadzenia. Przepisy
rozporzadzenia wykonawczego beda mialy charakter techniczny okres$lajacy wymagania dotyczace
systemu teleinformatycznego stuzacego do prowadzenia wykazu, w szczego6lnosci:

. standardy zapewniajace bezpieczng wymian¢ danych (w tym protokoty szyfrowania),

. wymagania dotyczace dostgpnosci systemu,



. standardy uwierzytelniania i autoryzacji uzytkownikow systemu,

. procedury dotyczace: sposobu dokonywania wpiséw, zmian i wykre$len z wykazu przez organy
gminne za posrednictwem systemu teleinformatycznego, formatu i struktury danych wprowadzanych
do wykazu, zasad udostepniania danych z wykazu w trybie jawnym,

. wymagania dotyczace interoperacyjnosci z systemami teleinformatycznymi organdw gmin oraz
z pojedynczym cyfrowym punktem dostepu.

Rozporzadzenie okresli, ktore sposrod danych beda ujawniane publicznie w jawnym wykazie, a ktore
beda dostepne wylacznie dla organdéw administracji publiczne;.

- dodano art. 7b, ktory okresla role ministra witasciwego do spraw turystyki jako podmiotu
odpowiedzialnego za funkcjonowanie pojedynczego cyfrowego punktu dostepu oraz monitorowanie
wykonywania obowigzkéw wynikajacych z rozporzadzenia (UE) 2024/1028. Przepis reguluje ponadto
obieg danych statystycznych, minister przekazuje dane Prezesowi GUS, ktory z kolei udostepnia je
Eurostatowi do celéw zestawiania statystyk zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 223/2009.

Uregulowano delegacje ustawowa ministra wlasciwego do spraw turystyki. Zgodnie z delegacja
rozporzadzenie okresli standardy techniczne interfejsu stuzacego do elektronicznego przekazywania
danych miedzy platformami internetowymi posredniczacymi w najmie krotkoterminowym a organami
administracyjnymi. Rozporzadzenie ureguluje, w szczegdlnosci:

. specyfikacje techniczng interfejsu umozliwiajaca wymiane danych w trybie maszyna-maszyna,
. czestotliwo$¢ przekazywania danych przez platformy internetowe,
. procedury weryfikacji i walidacji przekazywanych danych.

Rozporzadzenie okre$li wymagania zapewniajace kompatybilno§¢ pojedynczego cyfrowego punktu
dostepu z systemami teleinformatycznymi platform internetowych posredniczacych w najmie
krotkoterminowym z Centralnym Wykazem Turystycznych Obiektéw Noclegowych. W zakresie
ochrony danych osobowych rozporzadzenie ureguluje minimalne wymagania dotyczace zabezpieczenia
danych przetwarzanych w ramach pojedynczego cyfrowego punktu dostepu.

- dodano art. 7¢, ktory reguluje zasady przekazywania danych przez platformy posredniczace w najmie
krotkoterminowym, w tym mate i mikroplatformy poprzez odwotanie si¢ do szczegotowych zapisow
art. 9 rozporzadzenia. Rozporzadzenie 2024/1028 wywotuje skutek bezposredni, zatem wystarczajace
jest odestanie w tym zakresie do rozwigzan w nim przyjetych

- dodano art. 7d, ktéry ustanawia administratora danych osobowych, ktorym jest minister wtasciwy do
spraw turystyki. Norma wprowadza rowniez 18 miesigczny termin przetwarzania danych osobowych
liczony od dnia wykres$lenia z rejestru (zgodnie z rozporzadzeniem (UE) 2024/1028).

- dodano art. 7e, ktory zgodnie z rozporzadzeniem 2024/1028 naktada na kazde panstwo cztonkowskie
obowigzek wyznaczenia organu monitorujagcego wykonanie obowigzkow przewidzianych w
rozporzadzeniu. Projekt przewiduje, ze w Rzeczpospolitej Polskiej tym organem jest minister wlasciwy
do spraw turystyki.

Poprawka nr 7 - zmiana art. 8

Zmianie ulegly dane, ktore powinny by¢ zgtaszane do wdjta, burmistrza, prezydenta miasta, ktore
wpisywane beda do wykazu prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw turystyki.

Doprecyzowano jakie dane zglaszaja wynajmujacy bedacy osobami prawnymi. Rozszerzono na dane
dotyczace lokalu takie jak: numer ksiggi wieczystej, maksymalng liczb¢ miejsc noclegowych,



maksymalng liczbg¢ najemcow, ktorych moze pomiesci¢ lokal, informacje czy lokal jest dostosowany do
potrzeb 0sob z niepetnosprawnosciami, czy lokal stanowi miejsce stalego pobytu czy wykorzystywany
jest wylacznie do celow najmu krétkoterminowego.

Zgodnie z punktem 11 preambuly dane te sa mozliwe do pozyskiwania od wynajmujgcego.

Posiadanie pelnych danych przez organy gminy pozwoli na proporcjonalne i adekwatne stosowanie
ograniczen lub zakazoéw zwigzanych z najem krotkoterminowym na terenie gminy, w szczegdlno$ci
przeciwdziatanie naruszeniom porzadku lub bezpieczenstwa, a takze wplywanie na dostgpnos¢ lokali
mieszkalnych na potrzeby mieszkaniowe. Gromadzone informacje dadza pelny obraz o natgzeniu najmu
w danej czesci gminy w polaczeniu z szerokimi i r6znego rodzaju kompetencjami rady gminy pozwola
na efektywne zarzadzenie przestrzenig publiczng. Jednoczes$nie dla os6b kupujacych nieruchomosé
dostepne w jawnym rejestrze informacje o najmie pozwola na podjecie §wiadomej decyzji o zakupie
lokalu mieszkalnego przeznaczonego na cele mieszkaniowe w bloku mieszkalnym.

Dodano takze, ze wniosek sktada si¢ za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej. Jest to
wynik rozporzadzenia, ktore za priorytetowe stawia Srodki komunikacji maszyna-maszyna.

Konsekwencjg wprowadzenia do projektu regulaminu jest takze dodanie go jako zatgcznika do wniosku.
Wiedza o obowigzujacych zasadach w lokalu pozwoli ustali¢ kiedy dochodzi do naruszen nie tylko w
sferze bezpieczenstwa, ale tez gospodarowania odpadami.

Poprawka nr 8 - przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter redakcyjno-legislacyjny.
Poprawka nr 9:

- zmiana art. 11 polega na odestaniu do nowego trybu wykres$lenia przewidzianego w projektowanym
art. 12a oraz przeredagowaniu przepisu (zmiana o charakterze redakcyjno-legislacyjnym). W ust. 2
dodano réwniez nowg okoliczno$¢ w zakresie odmowy wpisu, tj. lokalu ktéoremu nadano juz numer
identyfikacyjny. Istnieje mozliwos¢, iz lokalowi ktory bedzie miat nadany numer identyfikacyjny (przez
wilasciciela), inna osoba fizyczna (ktora jest posiadaczem lokalu) moze wystgpi¢ o nadanie numeru
identyfikacyjnego. Organ w takiej sytuacji bedzie mial mozliwo$¢ przeanalizowania wniosku i odmowic¢
wpisu (dzieki temu rozwiazaniu ten sam lokal nie bedzie mial nadanych dwoch numeréw
identyfikacyjnych).

- zmiana art. 12 doprecyzowuje, ze przypadki naruszen porzadku, bezpieczenstwa muszg byc
udokumentowane skoro moga stanowi¢ podstawe wykreslenia z wykazu. Nowe brzmienie art. 12
precyzuje procedure wykreslenia z ewidencji. Wprowadza si¢ nast¢pujgce zmiany:

- dodanie obowiazku zwrocenia si¢ przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) do Policji oraz strazy
gminnej (miejskiej) o udostepnienie dokumentacji dotyczacej stwierdzonych naruszen, co zapewnia
rzetelnos¢ postgpowania dowodowego,

- przyznaje si¢ wspolnocie mieszkaniowej i spotdzielni uprawnienie do przekazywania dokumentow
dotyczacych naruszen, co wzmacnia ich pozycj¢ w procedurze nadzorczej. Usuni¢to obowigzek
uzasadnienia wniosku, gdyz weryfikacja opisywanych we wniosku okoliczno$ci musi nastapi¢ przez
uprawniony organ.

Poprawka nr 10:
- dodanie art. 12a (obligatoryjne wykreslenie z ewidencji)
Poprawka wprowadza katalog przestanek obligatoryjnego wykreslenia, obejmujacych:

- zaprzestanie prowadzenia najmu krotkoterminowego na okres dluzszy niz rok,



- $mier¢ wynajmujacego bedacego osoba fizyczng (jezeli nastgpcy prawni nie ztozg wniosku o zmiane
danych w terminie 3 miesi¢cy od otwarcia spadku),

- likwidacje jednostki organizacyjnej bedacej wynajmujacym,
- niespetnianie przez lokal wymagan przeciwpozarowych.

Katalog ten zapewnia aktualno$¢ ewidencji i eliminuje z niej wpisy dotyczace podmiotéw, ktore
faktycznie nie prowadza dzialalnosci lub ktorych lokale nie spelniaja wymogdéw bezpieczenstwa.
Trzymiesieczny termin dla nastepcoOw prawnych jest wystarczajacy do uregulowania spraw spadkowych
w zakresie niezbednym do kontynuowania dziatalnosci.

- dodanie art. 12b dotyczy mozliwo$ci zawieszenia waznosci numeru identyfikacyjnego na zasadach
okreslonych w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

- dodanie art. 12¢ przewidziano odestania do Kodeksu postepowania administracyjnego w sprawach
dotyczacych prowadzenia wykazu.

Poprawka nr 11 - wykreslenie art. 13 jest konsekwencja zastapienia dotychczasowych optat
ewidencyjnych oplata skarbowa.

Optata skarbowa, jako danina publiczna uregulowana w odrgbnej ustawie, podlega jednolitym
zasadom poboru i egzekucji, co upraszcza system pobierania naleznosci.

Poprawka nr 12 - przeredagowanie przepisu.

Poprawka ma charakter legislacyjny, gdyz zmieniono system sankcyjny z postgpowania
wykroczeniowego na administracyjne kary pieni¢zne.

Poprawka nr 13 — przeredagowanie przepisu.
Poprawka ma charakter legislacyjny — zmiana z wpisu do ewidencji na numer identyfikacyjny lokalu.

Poprawka na 14 15 - nowe brzmienie art. 16 oraz dodanie art. 16a — 16¢ (zmiana rezimu
odpowiedzialnosci)

Projekt ustawy przewidywal odpowiedzialno$¢ za naruszenie przepisOw ustawy Ww rezimie
wykroczeniowym. Proponowana zmiana polega na zastgpieniu tego rezimu systemem
administracyjnych kar pienieznych.

Postepowanie wykroczeniowe jest procedura dlugotrwala 1 angazujaca zasoby wymiaru
sprawiedliwo$ci, co obniza skutecznos¢ egzekwowania przepisow. Kary administracyjne moga by¢
naktadane przez marszatka wojewodztwa w drodze decyzji administracyjnej, co zapewnia szybkos$¢ i
efektywnos$¢ postepowania. Rezim administracyjny umozliwia elastyczne ksztattowanie wysokos$ci
kary (do 50 000 z), z uwzglednieniem okolicznosci konkretnego przypadku, zgodnie z zasadami
wymiaru kar administracyjnych okreslonymi w dziale IVA Kodeksu postepowania administracyjnego.
Od decyzji o nalozeniu kary przyshugiwaé bedzie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego.

Projektowany art. 16a wprowadza odrebng podstawe odpowiedzialno$ci platform internetowych za
naruszenie obowigzkéw wynikajacych z rozporzadzenia (UE) 2024/1028, z sankcjg do 50 000 zt za
kazde naruszenie. Rozwigzanie to jest konieczne dla skutecznego egzekwowania obowigzkdéw
nalozonych na platformy przepisami prawa unijnego.

Kary pieni¢zne stanowi¢ bedg dochdd budzetu panstwa i w sprawach nieuregulowanych zastosowanie
bedzie mial dziat IVA ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego



Poprawka nr 16 — dodanie art. 18a (zmiana ustawy o oplacie skarbowej)

Poprawka wprowadza do zatacznika do ustawy o optacie skarbowej nowe pozycje obejmujace: oplate
za dokonanie wpisu do ewidencji (100 zt) oraz optate za zmiane wpisu (100 zt).

Ujednolicenie optat na poziomie ustawowym zapewnia réwne traktowanie wynajmujacych niezaleznie
od gminy, w ktorej prowadza dziatalnos¢, oraz eliminuje ryzyko ksztattowania wysokosci optat jako
instrumentu polityki lokalnej. Wiaczenie optaty do systemu optaty skarbowej pozwala na wykorzystanie
istniejacej infrastruktury poboru i egzekucji tej daniny, bez koniecznos$ci tworzenia odrebnych
mechanizmow.



Zmiany w DSR

1) Czes$é | otrzymuje brzmienie:
»[1] Zwiezty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwiazan

Obecnie wystepuja znaczne problemy zwigzane z ustugami najmu o charakterze
krétkoterminowym, zwtaszcza zwigzane z ofertg lokali dla ruchu turystycznego, dostepng za
pomoca popularnych platform internetowych.

Brak regulacji powoduje nastepujace skutki spoteczno-finansowe:

e niedobdr mieszkan na najem dtugoterminowy,

e przekraczajgcy granice absorpcji miejskiej ruch turystyczny,

e naruszanie zasad porzadku i bezpieczenstwa,

e szara strefa w zakresie podatkéw lokalnych i dochodowych,

e zaktdcone funkcjonowanie we wspoélnotach mieszkaniowych i spétdzielniach
mieszkaniowych, zmiana przeznaczen budynkéw z mieszkalnej na hotelows.

Rownoczesnie brak jest w polskim porzadku prawnym przepisow uszczegodtawiajacych
rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w
sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych ustug krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych, ktdre stosuje sie od 20 maja 2026 r. Rozporzadzenie wymaga od panstw
cztonkowskich utworzenia systemu rejestracji lokali, wyznaczenia wtasciwych organéw,
ustanowienia pojedynczego cyfrowego punktu dostepu oraz zapewnienia mechanizmoéw
monitorowania i egzekwowania obowigzkéw platform internetowych.

Projekt podejmuje probe rozwigzania ww. problemoéw, przyznajac szerokie kompetencje gminom
w zakresie regulacji i kontroli najmu krétkoterminowego oraz (w pewnym zakresie) wspolnotom
mieszkaniowym i spétdzielniom, wywazajac interes wynajmujacych i pozostatych wtascicieli
lokali mieszkalnych w budynku, w ktérym znajdujg sie lokale oddane na najem krétkoterminowy.
Projekt ma na celu uksztattowanie prawidtowych relacji miedzy wynajmujacymi a lokalng
spotecznoscia. Nie eliminuje najmu krétkoterminowego z obiegu, dostrzegajac, ze stanowi on
istotne uzupetnienie oferty ustug hotelarskich, przyczynia sie do poprawy atrakcyjnosci
turystycznej miejscowosci i wzrostu dochoddw osdéb zyjacych z turystyki.

Projekt tworzy ponadto Centralny Wykaz Turystycznych Obiektow Noclegowych jako jawny rejestr
publiczny prowadzony przez ministra wtasciwego do spraw turystyki, ustanawia pojedynczy
cyfrowy punkt dostepu stuzacy wymianie danych z platformami internetowymi, wprowadza
obowigzek sporzagdzania regulaminu porzadkowego przez wynajmujacego i precyzuje katalog
obowigzkow najemcy. System sankcyjny oparty zostaje na administracyjnych karach pienieznych.

Brak ustawowych regulacji dotyczacych najmu krétkoterminowego pogtebi wskazane wyzej
problemy i uniemozliwi terminowe wdrozenie rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?
> Nie

Rodzaj regulowanej materii wyklucza mozliwos¢é przygotowania rozwigzan prawnych w aktach
prawnych nizszego rzedu niz ustawa lub rozwigzan pozaregulacyjnych.



Przedstawione w projekcie rozwigzania za punkt wyjscia przyjety delegowanie kompetencji w
zakresie najmu krotkoterminowego na samorzady terytorialne i w wezszym na spoétdzielnie
mieszkaniowe i wspoélnoty.

Uregulowano kwestie wykazu lokali oddanych w najem krotkoterminowy, pojedynczego
cyfrowego punktu dostepu, regulaminu porzadkowego, obowigzkéw najemcow oraz wyposazono
organy administracji publicznej, wspolnoty i spoétdzielnie w instrumenty przeciwdziatania
negatywnym zjawiskom najmu krétkoterminowego.”

2) Czescé Il otrzymuje brzmienie:
»[3] Jakie sa przewidywane skutki prawne projektowanych rozwiagzan?

Ustawa wprowadzi instytucje najmu krotkoterminowego jako odrebng ustuge prowadzong na
okreslonych w ustawie warunkach przez osobe fizyczng, osobe prawnag lub jednostke
organizacyjng nieposiadajgca osobowosci prawnej, niezaleznie od tytutu prawnego do
dysponowania lokalem.

Ustuga najmu krétkoterminowego dotyczy¢ bedzie swiadczenia na podstawie jednej umowy
ustugi na okres nie dtuzszy niz 30 dni umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego
lub ich czesci, za posrednictwem internetowej platformy handlowej, platformy internetowej
posredniczgcej w najmie krétkoterminowym lub w inny sposoéb.

Ograniczona bedzie mozliwo$¢ najmu lokalu, ktory jest miejscem pobytu statego wynajmujgcego,
do nie wiecej niz 3 miesiecy w ciggu roku kalendarzowego.

Utworzony zostanie Centralny Wykaz Turystycznych Obiektdw Noclegowych, jawny rejestr
publiczny prowadzony przez ministra wtasciwego do spraw turystyki, zasilany danymi
przekazywanymi przez wojtow (burmistrzow, prezydentéw miast). Waéjt (burmistrz, prezydent
miasta) bedzie dokonywat wpisu do wykazu, nadawat lokalowi numer identyfikacyjny oraz bedzie
organem wyznaczonym w rozumieniu art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Ustanowiony zostanie pojedynczy cyfrowy punkt dostepu prowadzony przez ministra wtasciwego
do spraw turystyki, stuzgacy elektronicznemu przekazywaniu danych miedzy platformami
internetowymi posredniczgcymi w najmie krétkoterminowym a organami administracyjnymi.

Rady gmin uzyskaja kompetencje do okreslania w drodze uchwaty stanowigcej akt prawa
miejscowego ograniczen, zakazéw lub stref, w ktérych wytgczona jest dziatalnos¢ najmu
krotkoterminowego, majac na wzgledzie charakter budynkdéw, porzadek i bezpieczeristwo
publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkan. Katalog dostepnych instrumentéw obejmie: zakaz
najmu na czesci gminy, limit liczby dni najmu w roku, limit miesiecy prowadzenia najmu,
minimalne wymogi powierzchni uzytkowej oraz dodatkowe warunki przeciwpozarowe.
Ustanowienie stref wymagaé bedzie konsultacji z mieszkancami gminy (minimum 21 dni na
zgtaszanie uwag).

Wynajmujacy zostanie zobowigzany do sporzadzenia regulaminu porzadkowego wigzacego
wszystkie osoby przebywajgce w lokalu, zawierajgcego elementy: godziny ciszy nocnej nie
krétszej niz 8 godzin, numer identyfikacyjny, dane kontaktowe, zasady korzystania z lokalu i czesci
wspoélnych. Regulamin bedzie udostepniany najemcy przed zawarciem umowy, umieszczany w
widocznym miejscu wewnatrz lokalu oraz zamieszczany w ofercie na platformie internetowe;j.



Sformalizowane zostang obowigzki najemcy, obejmujace korzystanie z lokalu zgodnie z
przeznaczeniem, przestrzeganie regulaminu porzadkowego, ciszy nocnej i regulaminu wspolnoty
lub spotdzielni, zakaz udostepniania lokalu osobom niezgtoszonym oraz nieprzekraczanie
maksymalnej liczby osob.

Wynajmujacy obowigzany bedzie przed rozpoczeciem najmu krétkoterminowego uzyskac wpis do
wykazu, sktadajgc wniosek za posrednictwem sSrodkéw komunikacji elektronicznej, opatrzony
kwalifikowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym lub osobistym. Optata skarbowa
za wpis wyniesie 100 zt (zmiana wpisu 100 zt).

W przypadku najmu lokalu, ktéry wynajmuje osoba niemajgca w nim miejsca statego
zamieszkania, wymagana bedzie zgoda spoétdzielni mieszkaniowej albo wspélnoty mieszkaniowe;j
zarzadzajgcej nieruchomoscia, w sktad ktérej wchodzi lokal.

Ustawa wprowadzi mozliwosé kontroli przez organy gminne, Panstwowag Straz Pozarnag,
Panstwowg Inspekcje Sanitarng, organy nadzoru budowlanego oraz administracji
architektoniczno-budowlanej lokali, w ktérych prowadzony jest najem krétkoterminowy,
jednoczesnie wprowadzajgc mechanizmy wspotpracy z Policja.

System sankcji oparty zostanie na administracyjnych karach pienieznych w wysokosci do 50 000
zt, naktadanych przez marszatka wojewddztwa w drodze decyzji administracyjnej. Wprowadzona
zostanie odrebna podstawa odpowiedzialnosci platform internetowych za naruszenie
obowigzkéw wynikajgcych z rozporzadzenia (UE) 2024/1028 (do 50 000 zt za kazde naruszenie).
Od decyzji o natozeniu kary przystugiwaé¢ bedzie odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego.

Ze wzgledu na to, ze najem krétkoterminowy moze powodowaé zwiekszone koszty z tytutu
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali wprowadza sie
mozliwosé podwyzszenia optat z tego tytutu wynajmujgcym lokale krétkoterminowo.

Platformy internetowe posredniczgce w najmie krotkoterminowym zobowigzane beda do
dostosowania interfejsu internetowego zgodnie z rozporzadzeniem (UE) 2024/1028 oraz do
przekazywania danych dotyczgcych dziatalnosci do pojedynczego cyfrowego punktu dostepu.
Mate i mikroplatformy bedg mogty przekazywacé dane kwartalnie.

Minister wtasciwy do spraw turystyki zostanie wyznaczony jako administrator danych osobowych
przetwarzanych w wykazie i punkcie dostepu, jako organ monitorujacy wykonywanie obowigzkow
wynikajacych z rozporzagdzenia (UE) 2024/1028, a takze jako podmiot wyznaczajgcy koordynatora
krajowego i przedktadajgcy Komisji Europejskiej sprawozdania co 2 lata. Minister wyda
rozporzadzenia wykonawcze dotyczace wymagan technicznych wykazu oraz pojedynczego
cyfrowego punktu dostepu.

Ze wzgledu na konieczno$¢ podjecia uchwat przez rady gmin, budowy systemoéw
teleinformatycznych oraz wdrozenia rozporzadzenia (UE) 2024/1028 proponuje sig, aby ustawa
weszta w zycie po uptywie 6 miesiecy od dnia ogtoszenia. Przepis przejsciowy zapewnia 12-
miesieczny okres dostosowawczy, ktdre obecnie prowadzg ustugi na warunkach najmu
krétkoterminowego.

[4] Jakie sa przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?



Ustawa bedzie miata korzystny wptyw na stosunki spoteczne. Wyeliminuje zZrédta zagrozen
bezpieczenstwa i porzadku powodowane brakiem regulacji odnoszacych sie do najmu
krétkoterminowego oraz konfliktéw pomiedzy wynajmujacymi a pozostatymi wtascicielami lokali
w sytuacjach, gdy najem krotkoterminowy wigze sie z dodatkowymi ucigzliwosciami.

Wprowadzenie obowigzkowego regulaminu porzadkowego, wigzacego wszystkie osoby
przebywajace w lokalu, wraz z obowigzkami najemcy (przestrzeganie ciszy nocnej, regulaminu
wspolnoty lub spdtdzielni, zakaz podnajmu osobom niezgtoszonym, nieprzekraczanie limitu
0sOb) stanowi odpowiedZ na najczesciej zgtaszane przez mieszkancow budynkdw
wielorodzinnych problemy. Obowigzek udostepnienia regulaminu przed zawarciem umowy,
umieszczenia go wewnatrz lokalu oraz zamieszczenia w ofercie na platformie internetowej
zapewni informacje najemcy o obowigzujacych zasadach, bedzie stanowi¢ instrument
dyscyplinujgcy oraz utatwi egzekwowanie odpowiedzialnosci w razie naruszen.

Obecnie najem kréotkoterminowy nie jest regulowany odrebnymi przepisami, nie ma réwniez bazy
danych, ktéra pozwolitaby na pozyskanie wiarygodnych danych o zakresie zjawiska. Przyjecie
ustawy w proponowanym ksztatcie pozwoli, poprzez Centralny Wykaz Turystycznych Obiektow
Noclegowych, na uzyskanie petnego obrazu natezenia najmu krétkoterminowego w skali kraju i
poszczegdlnych gmin. Jawnos¢ wykazu umozliwi zaréwno konsumentom weryfikacje legalnosci
oferty, jak i osobom kupujacym nieruchomos¢, podjecie Swiadomej decyzji o zakupie lokalu w
budynku, w ktérym prowadzony jest najem krotkoterminowy.

Rady gmin uzyskaja rozszerzone kompetencje reagowania na skutki najmu krdétkoterminowego:
strefy wytaczone z najmu, limity dni i miesiecy, wymogi powierzchniowe i przeciwpozarowe.
Procedura ustanawiania stref zaktada obligatoryjne konsultacje z mieszkancami gminy, co
zapewni udziat spoteczenistwa w procesie decyzyjnym.

Wzmocniona zostanie pozycja wspoélnot i spoétdzielni mieszkaniowych poprzez uzyskanie
mozliwosci wnioskowania o wykreslenie lokalu z wykazu oraz przekazywania dokumentaciji
dotyczacej naruszen.

Projektodawca przewiduje uprawnienia kontrolne dla organéw gminy, Panstwowej Strazy
Pozarnej, Paristwowej Inspekcji Sanitarnej, organéw nadzoru budowlanego, a takze wspoétprace z
Policja. Kontrole beda mogty by¢ inicjowane z urzedu, na zgtoszenie stuzb, mieszkancéw oraz na
wniosek wspolnot i spotdzielni.

Adresatami norm sg: wynajmujacy, najemcy i osoby przebywajace w lokalu, organy samorzadu
terytorialnego (wdjtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, rady gmin, marszatkowie
wojewddztw), minister wtasciwy do spraw turystyki, platformy internetowe posredniczgce w
najmie krotkoterminowym, wspdélnoty mieszkaniowe, spoétdzielnie mieszkaniowe, organy
Scigania, organy prowadzace czynnosci z zakresu nadzoru architektoniczno-budowlanego,
Prezes GUS oraz Eurostat.

[5] Jakie sa przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Projekt wywota skutki gospodarcze poprzez lokalne zmiany w zakresie atrakcyjnosci
przeznaczania lokali na najem krétkoterminowy. Dopiero wprowadzenie obowigzkowego
centralnego wykazu pozwoli na ustalenie skali zjawiska.

Dla os6b prowadzacych dziatalnosé gospodarcza w zakresie najmu krétkoterminowego pojawig
sie nowe obowigzki. Zakres ingerencji bedzie zalezat réwniez od regulacji przyjetych przez
samorzady lokalne w drodze uchwat.



[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegdlnosci
wptyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek
samorzadu terytorialnego?

Budzet panstwa - dochody:

Administracyjne kary pieniezne (do 50 000 zt), naktadane na wynajmujacych prowadzgcych najem
bez wpisu lub z naruszeniem przepiséw oraz na platformy internetowe naruszajgce obowiagzki
wynikajace z rozporzadzenia (UE) 2024/1028, stanowi¢ beda dochdd budzetu parnstwa.
Wysokos¢ wptywow z tego tytutu jest trudna do oszacowania.

Budzet panstwa - wydatki:
Wejscie w zycie ustawy spowoduje wydatki zwigzane z:

- budows i utrzymaniem Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektéw Noclegowych (system
teleinformatyczny stanowigcy rejestr publiczny),

- budowag i utrzymaniem pojedynczego cyfrowego punktu dostepu zapewniajgcego
interoperacyjnosc z rejestrami innych panstw cztonkowskich,

- wyznaczeniem i funkcjonowaniem koordynatora krajowego.

Szczegotowe oszacowanie kosztéw budowy systeméw teleinformatycznych wymaga
przeprowadzenia analizy technicznej na etapie prac nad rozporzadzeniami wykonawczymi.

Budzety wojewddztw:
Budzety gmin - dochody:

Nastgpi wzrost dochodow gmin w zwigzku z wprowadzeniem optaty skarbowej za wpis do wykazu
(100 zt) oraz za zmiane wpisu (100 zt).

Nie mozna oszacowac¢ wzrostu dochodéw w przypadku konkretnej gminy ze wzgledu na brak
danych, ile lokali zostanie wpisanych do wykazu. Dodatkowo w zwigzku z wprowadzonymi
regulacjami powinny ulec podwyzszeniu wptywy z optaty miejscowe;j i uzdrowiskowej jako efekt
uszczelnienia systemu ich poboru.

Budzety gmin - wydatki:

Gminy poniosg wydatki zwigzane z obstugg administracyjng wpiséw do wykazu (przyjmowanie
wnioskow, weryfikacja, nadawanie numeréw identyfikacyjnych, przekazywanie danych do
centralnego wykazu) oraz prowadzeniem czynnosci kontrolnych. Ze wzgledu na elektroniczny tryb
sktadania wnioskéw oraz centralne prowadzenie wykazu przez ministra wtasciwego do spraw
turystyki, obcigzenie gmin bedzie mniejsze niz w przypadku samodzielnego prowadzenia
odrebnych ewidencji. Koszty powinny zosta¢ pokryte w ramach biezacych wydatkéw
budzetowych, aw gminach o duzej liczbie rejestrowanych lokali ze zwiekszonych wptywéw z optat
skarbowych i optat miejscowych.

Nie mozna réwniez wykluczy¢ redukcji dotychczasowych skutkéw najmu krétkoterminowego
zwigzanego ze zwiekszonymi kosztami zapewnienia porzadku i bezpieczenstwa w gminie. Rada
gminy droga uchwaty bedzie mogta wptywaé na ograniczenie najmu krétkoterminowego tam,
gdzie nasilone sg zdarzenia zaktdcajgce porzadek i spokdj publiczny.



[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pociaga za soba obciazenie budzetu
panstwa lub budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Zrédtami finansowania beda:

w zakresie budzetu panstwa - srodki z budzetu ministra wtasciwego do spraw turystyki (budowa i
utrzymanie Centralnego Wykazu i pojedynczego cyfrowego punktu dostepu, koordynator
krajowy), wptywy z administracyjnych kar pienieznych,

w zakresie budzetéw gmin — wptywy z optat skarbowych za wpis i zmiane wpisu do wykazu oraz
dotychczasowe dochody; w gminach o wiekszej liczbie lokali zwiekszone koszty obstugi beda
pokrywane w ramach wzrostu wptywéw z optaty miejscowej i uzdrowiskowej.”

3) Czesé lll otrzymuje brzmienie:

»9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajace zasady podejmowania, wykonywania
lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

> Tak

Projekt w prowadza regulacje dotyczace dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na najmie lokali.
Projekt naktada nowe obowigzki administracyjne w stopniu koniecznym do osiggniecia
zaktadanego celu. Obowigzki administracyjne i informacyjne w zakresie wpisu do wykazu oraz
prowadzenia ustugi najmu krétkoterminowego zostaty uksztattowane na minimalnym poziomie
gwarantujgcym wykonywania zadan publicznych przez organy administracji publiczne;j.”.
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Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselsklego
projektu ustawy o najmie krotkoterminowym w wersji uwzgledni
autopoprawke (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Kamil Wnuk)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczyvpospolitey Polskiey z dnia 30 lipca
1992 1. — Regulamin Sejmu Rzeczvpospolite; Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze
zm.) sporzadza sie nastepujaca opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt okresla zasady prowadzenia najmu krétkoterminowego. Zgodnie
Z proponowana ustawg pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ odplatng ustuge najmu
lokalu Swiadczona na podstawie jednej umowy na okres nie dtuzszy niz 30 dni,
wykonywanag stale lub tymczasowoe, 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 internetowej posredniczacej w najmie krotkoterminowym —
w  rozumieniu  platformy internetowej posredniczacej W najmie
krotkoterminowym o ktorej mowa w art. 3 pkt 5 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietmia 2024 r. w sprawie
gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych ushug krotkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych i zmieniajacego rozporzadzenie (UE) 2018/17244
(dalej: rozporzadzenie (UE) 2024/1028; art. 2 pkt 3 projektu).

1Dz U. z 2024 1. poz. 1796, ze zm. Zgodnie z art. 2 pkt 8§ tej ustawy internetowa platforma
handlowa to ushiga korzystajaca z oprogramowania, w tym ze strony internetowe), z czesct
strony internetowej lub aplikacji, obslugiwanego przez przedsiebiorce lub w jego imieniu,
w ramach ktorej umozliwia sie: a) konsumentom zawieranie z innymi przedsiebiorcami umow
na odlegloéé lub b) osobom fizvcznym niebedacym przedsicbiorcanu zawieranie umow na
odlegiesc z innyim osobami fizycznymm niebedacymi przedsiebiorcama.

‘Dz. Urz. UEL, 2024/1028, 29.4.2024, ELI: hiip: : i




Przepisy projektu nie beda stosowane do obiektow, w ktorych swiadczone
sa ushugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ushugach
hotelarskich oraz ushigach pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych®
(art. 3 projektu).

W projekcie okreslono, Ze wynajmujacy bedzie mogl prowadzi¢ najem
krétkoterminowy niezaleznie od tytutu prawnego do dysponowania lokalem (art.
4 ust. projektu).

Projekt zaklada utworzenie Centralnego Wykazu Turystycznych
Obiektéw Noclegowych (dalej: wykaz) — bedacego jawnym rejestrem
publicznym prowadzonym przez ministra wlasciwego do spraw turystyki (dale;:
minister; art. 7a oraz art. 7d projektu). Zgodnie z proponowang ustawa minister
okredli, w drodze rozporzadzenia, szczegélowe wymagania techniczne, zakres
danych ujawnianych w wykazie oraz sposob jego prowadzenia, majgc na uwadze
bezpieczenistwo danych w nim gromadzonych.

Projekt ustawy przewiduje takze utworzenie pojedynczego cyfrowego
punktu dostepu (dalej: punkt dostepu), prowadzonego przez ministra i stuzacego
do elektronicznego przekazywania danych miedzy platformami internetowymi
posredniczagcymi w najmie krotkoterminowym a organami administracyjnymi
(art. 7b-7d projektu). Zgodnie z projektowana ustawg minister okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegdtowe wymagania techniczne dotyczace funkcjonowania
pojedynczego cyfrowego punktu dostepu, majac na uwadze zapewnienie
interoperacyjnosci 1 bezpieczenstwa danych.

Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace mozliwosci
prowadzenia najmu krétkoterminowego.

Po pierwsze, w przypadku gdy lokal stanowi miejsce stalego pobytu
wynajmujacego (w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r.
o ewidencji ludnosci') — dzialalnos$¢ bedzie mozna prowadzi¢, pod warunkiem
ze taczny okres najmu krotkoterminowego nie przekroczy okresu 3 miesigcy
w ciagu roku kalendarzowego (art. 4 ust. 2 projektu).

Po drugie, prowadzenie dziatalnosei w  zakresie najmu
krétkoterminowego lokalu:

a) wchodzacego w skiad nieruchomosci, dla ktdrej utworzono wspdlnote
mieszkaniowa — bedzie wymagato zgody tej wspolnoty;

b) zarzadzanego przez spodldzielnig mieszkaniowa — bedzie wymagato
zgody zarzadu spdldzielni mieszkaniowej.

Wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spoldzielni mieszkaniowej beda
mogly odméwic zgody na dzialalnos$¢ regulowang, jesli wykonywanie najmu
krétkoterminowego pozostawaloby w sprzecznoscei z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi i innymi okreslonymi odrebnymi przepisami lub przepisami
uchwaly, o ktoérej mowa w art. 7 ust. 2 projektu, lub wykonywanie najmu

3Dz U. 22023 r. poz. 1944
4Dz U. 22026 r. poz. 384.
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krétkoterminowego dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczenstwo.
W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaty w sprawie wyraZenia zgody (badz
odmowy} na prowadzenie w lokalu najmu krotkoterminowego. Uchwata bedzie
podlegata zaskarzeniu (z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa) do sadu
rejonowego w terminie 6 tygodni od dnia jej otrzymania przez wnioskodawce
(art. 5 projektu).

Po trzecie, rada gminy bedzie mogla (w drodze uchwaly) okresli¢
ograniczenia, zakazy lub strefy w ktérych wylaczona jest dzialalnos¢ najmu
krétkoterminowego, majac w szczegdlnosci na wzgledzie charakter budynkow,
porzadek i bezpieczefistwo publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkarn.
W szczegolnosci bedzie mogla wprowadzi¢: zakaz oddawania lokali w najem
krotkoterminowy na terenie czeSci gminy; limit liczby dni najmu
krotkoterminowego w ciggu roku dla lokali, ktore nie sa lokalami, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 2 projektu; limit liczby miesigcy w ciggu roku, okreslajac
miesiace, w ktérych prowadzi sie najem krétkoterminowy; minimalne wymogi
powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w zaleznosci od liczby 0sob,
ktorym moze by¢ wynajety; dodatkowe warunki w Zzakresie ochrony
przeciwpozarowej, w szczegllnosci w przypadku wyposaZzenia obiektow
w instalacjg¢ gazowa lub kominek opalany drewnem. W przypadku ustanowienia
stref, w ktorych wylaczona jest dzialalno$¢ najmmu krotkoterminowego, rada
gminy bedzie mogla ustanowic wylaczenia podmiotowe i przedmiotowe strefy od
zakazu prowadzenia obiektéw, w ktorych Swiadczony jest mnajem
krotkoterminowy (art. 7 projektu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwo$¢ prowadzenia
dziatalnosci regulowanej od dokonania wpisu do wykazu. Organem wiasciwym
w zakresie prowadzenia wykazu bedzie wajt (burmistrz, prezydent miasta)
wilasciwy dla miejsca poloZenia lokalu stanowiacego przedmiot najmmu
krotkoterminowego. Projekt okresla tryb dokonania wpisu do wykazu (wraz
z obowiazkiem wskazania okreslonych informacji we wniosku o wpis, w tym
danych osobowych), jak réwnieZ przestanki odmowy wpisu. Wpis do wykazu
bedzie dokonywany na czas okreslony, nie dluzszy niz na okres 10 lat. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) bedzie uprawniony do wykreslenia lokalu
z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku wystapienia co najmniej 3 przypadkow
udokumentowanych naruszeni porzadku, bezpieczenstwa lub przepiséw uchwaty,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 proponowanej ustawy. Z wnioskiem o wykreslenie
z wykazu bedzie mogl wystapi¢ zarzad wspolnoty mieszkaniowej albo zarzad
spoldzielni, w skiad ktérego wchodzi lokal, w ktérym jest prowadzony najem
krétkoterminowy. Ponadto, wdjt (burmistrz, prezydent miasta) dokona
wykreilenia lokalu z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku gdy:
1) wynajmujacy zaprzestal prowadzenia najmu krétkoterminowego na okres
dhuzszy niz rok; 2) wynajmujacy bedacy osoba fizyczng zmarl, a jego nastgpcy
prawni nie ztozyli wniosku o zmiane danych w wykazie w terminie 3 miesigcy od
dnia otwarcia spadku; 3) jednostka organizacyjna bedaca wynajmujacym ulegla
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likwidacji; 4) lokal przestal spelniaé wymagania przeciwpozarowe. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) bedzie takze mogl, w drodze decyzji, zawiesi¢
wazno$¢ numeru identyfikacyjnego w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporzadzenia (UE)
2024/1028 (art. 8-12c projektu).

Projekt okreSla takze zasady kontroli lokali, w ktérych prowadzona
jest dziatalnos¢ regulowana. Zgodnie z proponowana ustawa wojt (burmistrz,
prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a takze wilasciwe stuzby
Pafistwowej StraZy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy
nadzoru budowlanego oraz organy administracji architekioniczno-budowlanej,
maja prawo kontrolowaé (w zakresie swojej wlasciwosci miejscowej)
przestrzeganie wymagan, w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest
najem krotkoterminowy. Jezeli lokal, w ktérym prowadzony jest najem
krétkoterminowy, nie spelnia wymagat, organ kontrolujacy, jeZeli nie jest to wojt
(burmistrz prezydent miasta), powinien zawiadomi¢ wiasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadto okreslone obowigzki, ktore
w szczegdlnosci dotycza:

a) wynajmujacego — konieczno$¢ sporzgdzenia regulaminu porzgdkowego
wiaZacego wszystkie osoby przebywajace w lokalu (art. 5a projektu);

b) przedsiebiorcy posredniczacego w zawieraniu uslug namu
terminowego internetowej platformy handlowej — koniecznos¢ przekazania
(na wniosek odpowiednio wojta, burmistrza albo prezydenta miasta) w terminie
miesiaca wykazu obiektow z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali,
wedhug wlasciwosci miejscowej tego organu (art. 15 projektu).

Prowadzenie dziatalnoSci polegajacej na Swiadczeniu najmu
krétkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu albo po jego zawieszeniu, bedzie
podlegato administracyjnej karze pienigznej w wysokosci do 50 tys. zt. (art. 16
ust. 1 projektu).

Proponowana ustawa zaklada:

a) zmiane ust. 3 w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wiasnosci
lokali > — umozliwiajac wiascicielom lokali przyjecie uchwaly okreslajgcej
zwigkszenie obciazenia w kosztach zwigzanych z nieruchomoscia wspoélng
dla wiascicieli lokali, w ktorych jest $wiadczona usliga najmu
krotkoterminowego, o ile uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (art. 17
projektu);

b) dodanie ust. 4° w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych® (dalej: u.s.m.) — przewidujgc, ze wysoko$é
oplat, o ktérych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 u.s.m., moze zosta¢ zwigkszona
ze wzgledu na wyzZsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci

‘Dz U.z2026 1. poz. 232.
8Dz U. 22024 r. poz. 558, ze zm_



stanowigcych mienie spéldzielni lub nieruchomosci wspélnych, wynikajace
z prowadzenia w lokalu ustugi najmu krétkoterminowego (art. 18 projektu).

¢) dodanie ust. 35¢ i 35d w czesci I zalacznika do ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej’ — w zakresie okreslenia dwoch nowych
przedmiotow oplaty skarbowej oraz stawek tej oplaty (art. 18a projektu).

Proponowana ustawa zawiera przepis przejSciowy, zgodnie z ktorym
podmioty prowadzace najem krétkoterminowy przed dniem wejscia
projektowanego aktu beda mogly go prowadzi¢ bez wpisu do ewidencji na
dotychczasowych zasadach, przez okres 12 miesigey od dnia wejscia w Zycie
projektu (art. 19 projektu).

Proponowana ustawa ma wejs¢ w Zycie po uplywie 6 miesigcy od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy

2.1. Analiza przedmiotu proponowanej ustawy wymaga uwzglednienia:

a) art. 49-55 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TfUE)
okreslajgcych swobode przedsigbiorczoscei;

b) art. 56-62 TfUE okreslajacych swobode $wiadczenia ushig;

¢) dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskmego 1 Radﬁ. Z dnia
12 grudnia 2006 r. dotyczacej usiug na rynku w ewnetrznym® (dalej: dyrektywa
2006/123/WE);

d) rozporzadzenia Parlamentu Furopejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku
z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE’ (dalej: RODO);

e) rozporzadzenia (UE) 2024/1028,;

f) dyrektywy (UE) 2015/1535 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
9 wrzesnia 2015 r. ustanawiajacej procedure udzielania informacji w dziedzinie
przepisow technicznych oraz zasad -dotyczacych ushig spoleczefistwa
informacyjnego!® (dalej: dyrektywa 2015/1535).

2.2. Stosownie do art. 49 TfUE ograniczenia swobody przedsigbiorczosci
obywateli jednego paristwa czlonkowskiego na terytorium innego pafistwa
cztonkowskiego s3 zakazane. Zakaz ten obejmuje roéwniez ograniczenia
w tworzeniu agencji, oddziatow lub filii przez obywateli danego panstwa
cztonkowskiego, ustanowionych na terytorium innego panstwa cztonkowskiego.
Z zastrzeZeniem postanowien dotyczacych kapitatu, swoboda przedsigbiorczosci
obejmuje podejmowanie i wykonywanie dzialalnosci prowadzonej na wiasny
rachunek, jak rowniez zakladanie i zarzadzanie przedsigbiorstwami, a zwiaszcza

‘Dz. U. 22025 r. poz. 1154, ze zm.

8 Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, 5. 36: ELT: hitp.//data europa ew/eli/dir/2006/123/01.
$Dz. Urz. UEL 119 24.5.2016, s. 1, ze zm.; ELI: http//data europa eu/eli/reg/2016/679/2016-
05-04.

Wy Urz. UEL 241 z 17.9.2015, s. 1; ELI: http-//data europa ew'eli/dir/2015/1535/0.
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spotkami w rozumieniu art. 54 akapit drugi TIUE, na warunkach okreslonych
przez ustawodawstwo panstwa przyjmujacego dla wiasnych obywateli. Zgodnie
z art. 52 ust. 1 TfUE postanowienia tego traktatu dotyczace swobody
przedsiebiorczosci oraz $rodki podjete na ich podstawie nie przesadzajg
o zastosowaniu przepiséw ustawowych, wykonawczych lub administracyjnych
przewidujacych szczegllne traktowanie cudzoziemcdw, uzasadnione wzgledami
porzadku publicznego, bezpieczenstwa publicznego lub zdrowia publicznego.

Artykut 56 TfUE okresla, Ze ograniczenia w swobodnym Swiadczeniu
ustug wewnatrz UE sa zakazane w odniesieniu do obywateli panistw
czlonkowskich majacych swe przedsigbiorstwo w pafistwie cztonkowskim innym
niz panstwo odbiorcy $wiadczenia. Na podstawie art. 57 TIUE pod pojeciem
ushig nalezy rozumieé¢ $wiadczenia wykonywane zwykle za wynagrodzeniem
w zakresie, w jakim nie sa objgte postanowieniami 0 swobodnym przeplywie
towarow, kapitalu i oséb. Do ushug ma zastosowanie art. 52 ust. 1 TiUE
przewidujacy dopuszczalne krajowe ograniczenia swobody swiadczenia ushag.

Dyrektywa 2006/123/WE ustanawia ogolne przepisy ulatwiajace
korzystanie ze  swobody  przedsigbiorczosci przez  ushigodawcow
oraz swobodnego przeptywu ushug, zapewniajac przy tym wysoki poziom jakosci
ustug (art. 1 ust. 1 dyrektywy 2006/123/WE). Ma ona zastosowanie do ushug
swiadczonych przez ustugodawcdw prowadzacych przedsigbiorstwo w panstwie
czlonkowskim, z zastrzezeniem okreslonych wylaczen (art. 2 dyrektywy
2006/123/WE).

Zgodnie ze wspomnianym aktem ,usluga” oznacza wszelka dziatalnosc
gospodarcza prowadzong na wlasny rachunek, zwykle $wiadczona
za wynagrodzeniem, zgodnie z art. 57 TIUE (art. 4 pkt 1 dyrektywy
2006/123/WE). Pod pojeciem ushugodawca nalezy rozumie¢ kazda osobe
fizyczna bedaca obywatelem pafistwa czltonkowskiego lub kazda osobg prawna,
o ktorej mowa w art. 54 TIUE, prowadzaca przedsigbiorstwo w panstwie
czlonkowskim, ktora oferuje lub Swiadczy usluge (art. 4 pkt 2 dyrektywy
2006/123/WE).

W dyrektywie 2006/123/WE zobowigzano panstwa czionkowskie
do powiadomienia Komisji o wszelkich nowych przepisach ustawowych,
wykonawczych lub administracyjuych ustanawiajgcych wymogi, o ktorych mowa
w art. 15 ust. 6 tego aktu, oraz o przyczynach wprowadzenia takich wymogow.
Komisja powinna nastepnie poinformowac inne panstwa czionkowskie o takich
przepisach. Powiadomienie takie nie stanowi przeszkody w przyjeciu tych
przepisow przez panstwa czlonkowskie (art. 15 ust. 7 dyrektywy 2006/123/WE).
W obowigzujacym stanie prawnym powiadomienie Komisje w trybie dyrektywy
(UE) 2015/1535 stanowi wypelnienie obowiazku powiadomienia przewidzianego
w dyrektywie 2006/123/WE.

2.3. RODO ustanawia przepisy © ochronie osob fizycznych w zwiazku
z przetwarzaniem danych osobowych oraz przepisy o swobodnym przeptywie
danych osobowych {art. 1 ust. 1 RODQ). Akt ten ma zastosowanie
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do przetwarzania danych osobowych w sposéb catkowicie lub czgSciowo
zautomatyzowany oraz do przetwarzania w sposob inny niz zautomatyzowany
danych osobowych stanowigcych czes¢ zbioru danych lub majgcych stanowic
cze$é zbioru danych (art. 2 ust. 1 RODO).

Zgodnie z RODOQ dane osobowe oznaczaja wszelkie informacje
o zidentyfikowanej lub mozliwej do zidentyfikowania osobie fizycznej (osobie,
ktérej dane dotycza). Mozliwa do zidentyfikowania osoba fizyczna to osoba,
ktéra mozna bezposrednio lub posrednio zidentyfikowac, w szczegolnoscei
na podstawie identyfikatora takiego jak imie i nazwisko, numer identyfikacyjny,
dane o lokalizacji, identyfikator internetowy lub jeden badz kilka szczegélnych
czynnikéw okreslajacych fizyczng, fizjologiczna, genetyczng, psychiczna,
ekonomiczna, kulturowg lub spoleczng tozsamosc osoby fizycznej (art. 4 pkt 1
RODO). Pod pojeciem przetwarzanie naleZy rozumiec¢ operacje lub zestaw
operacji wykonywanych na danych osobowych lub zestawach danych csobowych
w sposdb zautomatyzowany lub niezautomatyzowany, taka jak zbieranie,
utrwalanie, organizowanie, porzadkowanie, przechowywanie, adaptowanie
lub modyfikowanie, pobieranie, przegladanie. wykorzystywanie, ujawnianie
poprzez przestanie, rozpowszechnianie lub innego rodzaju udostgpnianie,
dopasowywanie lub taczenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie (art. 4 pkt 2
RODO).

2.4. Rozporzadzenie (UE) 2024/1028 okresla zasady gromadzenia danych
przez wlasciwe organy'! i dostawcow platform internetowych’? posredniczacych
w najmie krotkoterminowym i zasady udostepniania wiasciwym organom przez
platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoterminowym danych
dotyczacych $wiadczenia ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych
oferowanych przez wynajmujacych z wykorzystaniem platform posredniczacych
w najmie krétkoterminowym (att. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028). Stosownie
do przywolanego aktu pod pojeciem ustugi krétkoterminowego najmu lokali

= Zgodnie z art. 3 pkt 11 rozporzadzema (UE) 20241028 wiasciwy organ oznacza organ
krajowy, regionalny lub lokalny pafistwa czionkowskiego, ktory jest wlasciwy do zarzadzania
procedurami rejestracji lub do ich egzekwowania lub do gromadzenia danych dotyczacych
ushug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych. lub jest odpowiedzialny za zapewnienie
zgodnosci z majacymi zastosowanie przepisami panstw czlonkowskich dotyczacymi dostepu
do ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych 1 §wiadczenta takich ustug.

12 Zoodnie z art. 3 pkt 5 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 platforma internetowa oznacza ushuge
hostingu, ktéra na zadanie odbiorcy ushlugi przechowuje i rozpowszechnia publiczme
informacje (chyba ze takie dziatanie jest nieznaczna lub wylacznie poboczna cecha innej ustugt
lub nieznaczna funkcja glownej ustugi, 1 ze wzgledéw obiektywnych 1 technicznych nie mozna
z mq skorzystaé bez takiej innej ushugi, a wlaczenie takiej cechy lub funkcji w taka inna ustuge
nie jest sposobem na obejicie stosowama rozporzadzema) ktoéra umozliwia najemcom
zawieranie umoéw na odlegloéé z wynajmujacymi o $wiadczente ushig krétkoterminowego
naymu lokali mieszkalnych.



mieszkalnych nalezy rozumie¢ krétkoterminowy, odptatny wynajem jednostki'?,
wykonywany zawodowo, niezawodowo, regularnie lub tymczasowo,
jak okre$lono dalej w prawie krajowym (art. 3 pkt 4 rozporzadzenia (UE}
2024/1028).

Akt ten ma zastosowanie do dostawcow platform internetowych
posredniczacych  wnajmie  krétkoterminowym, ktore oferuyja  ushugi
wynajmujacym Swiadczacym ushugi  krotkoterminowego najmu  lokali
mieszkalnych wUE, bez wzglegdu na miejsce prowadzenia przez nich
dziatalnosci, oraz do wynajmujacych $wiadczacych ustugi krotkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych, z zastrzeZzeniem okreslonych wylacze (art. 2
rozporzadzenia (UE) 2024/1028). Rozporzadzenie (UE) 2024/1028 weszlo
w Zycie 19 maja 2024 r. Bedzie ono stosowane od 20 maja 2026 r. (art. 19
rozporzadzenia (UE) 2024/1028). Nie wplywa to jednak na podstawe oceny
zgodnosci opiniowanego projektu z wymienionym aktem. Zgodnie z utrwalona
linig orzecznicza Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (dalej: Trybunat
albo TSUE) panstwa czilonkowskie sa obowiazane — na gruncie traktatowej
zasady lojalnej wspolpracy (art. 4 ust. 3 Traktatu o Unii Europejskiej (TUE))
powstrzymywac sie w tym okresie od dziatan, ktoére moglyby powaznie zagrozic
osiagnieciu celu wyznaczonego w niewdrozonym akcie prawa UE!4,

2.5. Stosownie do dyrektywy (UE) 2015/1535 pojecie przepisy techniczne
obejmuje m.in. przepisy ustawowe, wykonawcze i administracyjne panstw
czlonkowskich, zakazujgce produkcji, przywozu, wprowadzania do obrotu
lub stosowania produktu lub zakarujace swiadczenia badz korzystania z ushigi
lub ustanawiania dostawcy ushug (art. 1 ust. 1 lit. f dyrektywy (UE) 2015/1535).

Zgodnie z art. 5 ust. 1 dyrektywy (UE) 2015/1535 panstwa czionkowskie
niezwlocznie przekazuja Komisji wszelkie projekty przepisow technicznych,
z wyjatkiem tych, ktore w pelni stanowig transpozycj¢ normy miedzynarodowej

B Zoodnie z art. 3 pkt 1 rozporzadzenia (UE) 20241028 jednostka oznacza umeblowany lokal
mieszkalny, ktory znajduje sie w UE 1 jest przedmiotemn Swiadczema ushugy krétkoterminowego
najmu lokali mieszkaluych. Definicja ta nie obejmuje: a) hoteli i podobnvch obiektow
zakwaterowatia, w tym hotelt w resortach wypoczynkowych, hoteli apartamentowych lub
moteli wjetych w pozveil 55.1 (, Hotele t podobne obiekty zakwaterowania™) lub hosteh yjetvch
w pozycyi 35.2 (.Obiekty noclegowe turystyczne 1 miejsca krétkotrwatego zakwaterowania™)
klasyfikacjt NACE Rev. 2 znajdujacej si¢ w zalaczniku | do rozporzadzenia (WE) nr 18932006
Parlamentu Furopejskiego 1 Rady z dnia 20 grudnia 2006 1. w sprawie statystyczney klasyfikacy
dziatalnosci gospodarcze; NACE Rev. 2 1 zmiemajacepo rozporzadzeme Rady (EWGQG)
nr 303790 oraz miektore rozporzadzenia WE w sprawie okreslonvch dziedzin statystycznych
(dalej: rozporzadzenie (WE) nr 1893/2006; Dz Urz. UE L 393 230.12.2006, 5. 1, ze zm_; ELIL:
http://data europa en/el/reg/2006/1893/2025-01-01); b) swiadczenia miejsc zakwaterowania
na polach kempwmgowych, polach dla pojazdow kempmgowych i1 polach namiotowych
opisanych w pozycji 55.3 klasyfikacji NACE Rev. 2 znajdujacej sie w zataczniku I
do rozporzadzenia (WE) nr 1893,/2006.

14 Zob. wyrok TSUE z 18 grudnia 1997 r. w sprawie C-129/96 Inter-Ernvirormement Wallonie,
pkt 40-45; ECLI:EU:C:1997:628; wyrok TSUE z 25 styczma 2022 r. w sprawte C-181/20
FYSOCINA WIND, pkt 74-75; ECLLEU:C:2022:51.
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lub europejskiej, w ktérym to przypadku wystarczajqca jest informacja dotyczaca
odpowiedniej normy. Ponadto panistwa czlonkowskie sa obowiazane przekazac
Komisji takze uzasadnienie koniecznosci przyjecia fakich przepisow
technicznych, jezeli uzasadnienie to nie zostalo wyraznie ujete w projekcie.
Komisja i pozostate pafistwa cztonkowskie sa uprawnione do zglaszania swoich
uwag do danego projektu, a panstwo, ktore dokonato notyfikacji, jest obowiazane
do mozliwie pelnego nwzglednienia tych uwag.

Artykut 6 dyrektywy (UE) 2015/1535 nakazuje panistwom czlonkowskim
wstrzymaé przyjmowanie notyfikowanego aktu prawnego. Takie zawieszenie
prac moze trwa¢ od 3 do 18 miesiecy, w zaleznosci od opisanych w niej
przypadkow.

3. Analiza przepisow projektu ustawy pod kgtem ustalonego stanu
prawa Unii Europejskiej

3.1. Proponowana ustawa w zakresie, w ktorym uzaleZznia mozliwosc
prowadzenia dziatalnoSci regulowanej od uprzedniego dokonania wpisu
do wykazu (art. 8-12¢ w zw. art. 5, art. 7, art. 7a oraz art. 16 projektu), powinna
zosta¢ poddana ocenie co do zgodnosci z przepisami dyrektywy 2006/123/WE.

W projekcie okreslono procedure, w ramach ktorej:

1) wnioskodawca powinien przedlozy¢ organowi wiasciwemu wniosek
w sprawie wpisu do wykazu (zawierajacy okreslone informacje na temat
wnioskodawcy i wynajmowanego lokalu) oraz dolaczone do niego odpowiednie
dokumenty (w szczegdlnosci — uchwate przyjeta na podstawie art. 5 projektu
w sprawie zgody =zarzadu spoldzielni albo wspélnoty mieszkaniowej
na prowadzenie dziatalnosci, jezeli jest wymagana);

2} w oparciu o przedtoZzony wniosek i zalaczone dokumenty organ
wiasciwy dokonuje wpisu do wykazu (albo odmawia dokonania wpisu w sytuacji
stwierdzenia ustawowo okreslonych przestanek) i nadaje lokalowi numer
identyfikacyjny;

3) organ wlasciwy bedzie mogl wykresli¢ z wykazu lokal w przypadku
wystgpienia co najmniej 3 przypadkow udokumentowanych naruszen porzagdku,
bezpieczefistwa lub przepiséw uchwaly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 projektu;

4) podjecie dzialalnosci w zakresie najmu krétkoterminowege bedzie
uzaleznione od uprzedniego dokonania wpisu do wykazu — prowadzenie
dziatalnodci w obszarze regnlowanym bez wpisu do wykazu bedzie podiegato
administracyjnej karze pienigznej w wysokosci do 50 tys. zt.

Analiza art. 8-12¢ projektu (w zw. art. 5, art. 7, art. 7a oraz art. 16
projektu) prowadzi do wniosku, Ze ustanawiaja one ,Ssystem zezwoled”
w rozumieniu art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123/WE. Pod tym pojeciem nalezy
rozumie¢ kazda procedure, zgodnie z ktéra od ushigodawcy lub ushugobiorcy
faktycznie wymaga sie podjecia krokéw w celu uzyskania od wiasciwego organu
formalnej lub dorozumianej decyzji dotyczacej podjecia lub prowadzenia
dziatalno$ci ushigowej. W ocenie Trybunatlu art. 4 dyrektywy 2006/123/WE
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naleZy interpretowac¢ w ten sposcb, Ze uregulowanie krajowe, ktdre ustanawia
wymog uzyskania uprzedniego zezwolenia na prowadzenie niektorych rodzajow
dziatalnosci polegajacej na wynajmie lokali mieszkalnych, wchodzi w zakres
pojecia ,,systemu zezwolefi” w rozumieniu pkt 6 tego przepisu!”.

W art. 9-15 dyrektywy 2006/123/WE okreslono przestanki umozliwiajace
wprowadzenie przez panstwa cztonkowskie systemu zezwolen. Uwzgledniajac
analizowany projekt ustawy, nalezy w szczegblnosci oceni¢ zgodnosé
proponowanych regulacji z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE (okreslajacym
dopuszczalno$¢ wprowadzenia systemu zezwolefl) i art. 10 dyrektywy
2006/123/WE (regulujacym warunki udzielenia zezwolenia).

Zgodnie z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE panstwa czlonkowskie
nie mogg uzalezni¢ mozliwosci podejmowania lub prowadzenia dzialalnosci
ushugowej od jakiegokolwiek systemu zezwolen, chyba Ze spelnione s3
nastepujace warunki:

1) system zezwolen nie dyskryminuje danego ustugodawcy;

2) potrzeba wprowadzenia systemu zezwolen jest wuzasadniona
nadrzednym interesem publicznym;

3} wyznaczonego celu nie mozna osiagna¢é za pomoca mnigj
restrykeyjnych srodkdw, w szczegdlnoscei z uwagi na fakt, iZ kontrola nastgpeza
miataby miejsce zbyt pézno, by odnies¢ rzeczywisty skutek.

Oceniajgc zgodnos¢ art. 8-12¢ (w zw. art. 5, art. 7, art. 7a oraz art. 16
projektu) proponowanej ustawy z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE, nalezy
wskazac, Ze okreslone w projektowanych przepisach wymogi dotyczace wpisu
do wykazu {(oraz wykreslenia z niego) dotyczg wszystkich ushigodawcéw, a tym
samym nie maja charakteru dyskryminujgcego. Pierwsza z wymienionych
przesianek jest zatem speiniona.

Na podstawie uzasadnienia projektu i deklarowanych skutkow regulacji
(dalej: DSR) mozna wskaza¢, Ze proponowana ustawa sluZy rozwiazaniu
problemow zwigzanych ze $wiadczeniem ushig najmu krétkoterminowego,
w szczegOlnoscei na potrzeby turystyki. W ocenie projektodawcow dynamiczny
rozw¢j tego rodzaju ushug, wspomagany przez platformy internetowe, powoduje
wiele negatywnych skutkow spoteczno-finansowych dla lokalnych spotecznosci,
takich jak: 1) niedobor mieszkafn na potrzeby Swiadczenia uslug najmu
diugoterminowego; 2) rozwdj ruchu turystycznego przekraczajacego granice
absorpcji miejskiej; 3) naruszanie zasad porzadku i bezpieczenstwa; 4) rozwdj
szarej strefy w zakresie podatkow lokalnych i dochodowych; 5) zakidcone
funkcjonowanie we  wspolnotach mieszkaniowych i spoldzielniach
mieszkaniowych, spowodowane zmiana przeznaczef budynkdw z mieszkalnej na
hotelowa. W przywolanym wyzej wyroku TSUE ocenil, Ze nadrzedne wzgledy
interesu ogolnego, na ktére panstwa czionkowskie moga si¢ powotac, to wzgledy

I Wyrok z 22 wrzeinia 2020 r. w sprawach polaczonych C-724/18 1 C-727/18. Cali
Apartmenns, pkt 53; ECLLIEU:C:2020:743.
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uznane za takie w orzecznictwie TSUE, obejmujace w szczegolnosci przestanki
dotyczace ochrony Srodowiska miejskiego, a takze cele polityki spoleczne;.
Ponadto Trybunal uznat, Ze wymogi zwigzane z polityka mieszkalnictwa
socjalnego, majgce na celu zwalczanie presji rynku nieruchomoscei, zwlaszeza gdy
na danym rynku wystepuje strukturalny niedobor mieszkar i szczegolnie wysokie
zageszczenie ludnosci, moga stanowi¢ nadrzedne wzgledy interesu ogdlnego!®.
Oceniajgc  przywolane wyzej argumenty uzasadniajagce wprowadzenie
proponowanej ustawy, w Swietle orzecznictwa Trybunalu naleZy uzna¢, ze
potrzeba wprowadzenia analizowanego systemu zezwolen jest uzasadniona
nadrzednym interesem publicznym. Druga z wymienionvch przestanek jest zatem
spelniona.

Oceniajac proporcjonalno$¢ proponowanych rozwigzan, nalezy na
wstepie wskazaé, e sa one przedmiotowo ograniczone do okreslonej dziatalnosei
polegajacej na wynajmie nieruchomosci mieszkaniowych. Ponadto, jak
wskazanow DSR . [rJodzaj regulowanej materii wyklucza mozliwos¢
przygotowania rozwigzan prawnych w aktach prawnych niZszego rzedu niz
ustawa lub rozwigza pozaregulacyjnych”. Wskazano jednoczesnie,
ze [plrzedstawione w projekcie rozwigzania za punkt wyjscia przyjely
delegowanie kompetencji w zakresie najmu krétkoterminowego na samorzady
terytorialne”, a takze ,,na spéldzielnie mieszkaniowe i wspoélnoty”. NaleZy uznac,
Ze trzecia z wymienionych przesianek jest réwniez spelniona.

W zwiazku z powvzszym nalezy ocenié, Ze proponowane rozwigzania
nie sg sprzeczne z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE.

Zgodnie z art. 10 dyrektywy 2006/123/WE systemy zezwolen musza
opiera¢ sie¢ na kryteriach, ktore wykluczaja mozliwos¢ korzystania przez
wilasciwe organy z przyznanego im uznania w sposob arbitralny. Kryteria te
musza byé: 1) niedyskryminacyjne; 2) uzasadnione nadrzednym interesem
publicznym; 3) proporcjonalne do danego celu zwigzanego z interesem
publicznym; 4) jasne i jednoznaczne; 5) obiektywne; 6) podane z wyprzedzeniem
do publicznej wiadomosci; 7) przejrzyste i fatwo dostepne.

W Swietle przedstawionych kryteriow budzi watpliwosci regulacja
okreslona w art. 12 proponowanej ustawy, zgodnie z ktora organ wlasciwy moze
(w drodze decyzji) wykresli¢ z wykazu lokal w przypadku wystapienia co
najmniej 3 przypadkéw udokumentowanych naruszen porzadku, bezpieczenstwa
lub przepiséw uchwaly rady gminy okreslajacej =zasady najmu
krotkoterminowego na obszarze gminy (o ktorej mowa w art. 7 ust. 1 projektu).
Analiza art. 12 proponowanej ustawy prowadzi do wniosku, Ze uprawnienia
organu wlaSciwego dotyczace wykreslenia lokalu z wykazu (a tym samym
pozbawienia mozliwosci prowadzenia dziatalnosci ustugowej przez okreslony
podmiot) beda mialy charakter dyskrecjonalny. Przykladowo, zgodnie
Z ocenianym przepisem nawet nieznaczne, lecz kilkukrotne naruszenia przepisow

16 fhidem. pkt 67-68 i przywolane tam orzecznictwo.
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porzadkowych begda mogly staé sig powodem wykreslenia lokalu z wykazu. Nie
wskazano ponadto, czy beda oceniane naruszenia popelnione przez jedynie
ushugodawceg czy rowniez przez najemcow. Jednoczesnie, nawet w przypadku
stwierdzenia istotnych, wielokrotnych naruszen porzadku, bezpieczenistwa, czy
tez przepisow okreslonych w uchwale rady gminy, organ wiasciwy nie bgdzie
zobowigzany do wykre$lenia danego lokalu z wykazu. Uwzgledniajac powyzsze
rozwazania, nalezy uzna¢, Ze kryteria okreSlone w art. 12 projektu nie speiniaja
wymogow dotyczacych proporcjonalnosci, jasnoSci i jednoznacznosci oraz
obiektywnosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy naleZy stwierdzi¢, ze art. 12
projektu moze zosta¢ uznany za niezgodny z art. 10 dyrektywy 2006/123/WE.
W pozostatym zakresie analizowane przepisy projekiu ustawy nie sg sprzeczne
z dyrektywa 2006/123/WE.

3.2. Proponowana ustawa zawiera przepisy shuzgce stosowaniu
rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Regulacje zawarte w art. 8-12¢ w zw, art. 5, art. 7, art. 7a, art. 7d oraz
art. 16 projektu, ktére dotyczg wpisu do wykazu, stanowig ,,procedure rejestracji™
w rozumieniu rozporzadzenia (UE) 2024/1028 i sluzg stosowaniu tego aktu.
Zgodnie bowiem z art. 4 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 kaida procedura
rejestracjil’ ustanowiona przez pafistwo czionkowskie na poziomie krajowym,
regionalnym lub lokalnym w odniesieniu do jednostek znajdujgcych sie na jego
terytorium musi by¢ zgodna z przepisami rozdzialu II (art. 4-8) tego aktu.
W szczegolnosci w rozporzadzeniu (UE) 2024/1028 naloZzono na panstwa
czlonkowskie obowigzki dotyczace zapewnienia aby: a) procedury rejestracji
dzialaly na podstawie oswiadczenn skladanych przez wynajmujacych;
b) procedury rejestracji byty dostepne w internecie oraz byty w miare mozliwosci
bezptaine lub podlegaly rozsadnej i proporcjonalnej oplacie, i by umozliwiaty
automatyczne i natychmiastowe nadanie numeru identyfikacyjnego konkretnej
jednostce po przediozeniu przez wynajmujacego informacji, o ktdrych mowa
w art. 5 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028, oraz, w stosownych przypadkach,
wszelkich dokumentéw uzupeiajacych wymaganych na podstawie art. 5 ust. 2
rozporzadzenia (UE) 2024/1028; ¢) procedury rejestracji podlegaly skutecznym
mechanizmom odwolawczym w panstwie czlonkowskim; d)jednostka nie
podlegata wigcej niZ jednej procedurze rejestracji; e} stosowane byly srodki
techniczne  umozliwiajagce  wynajmujacemu  aktualizacje  informacji
i dokumentow; f) stosowane byly sSrodki techniczne umozliwiajace oceng
waznosci numerdw identyfikacyjnych; g} stosowane byly srodki techniczne
umozliwiajace wynajmujacemu usunig¢cie jednostki z rejestru, o ktérym mowa

17 Zgodnie z ant. 3 pkt 8 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 _procedura rejestracji” oznacza kazda
procedure, w ramach ktore; wynajmujacy musza dostarczy¢ wlaSciwym organom okreslone
mformacje 1 dokumenty, aby uzyskac numer identyfikacyjny umozliwiajacy im oferowante
ustlug laotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych za poSredmictwem platform
mternetowych posredniczacych w najmie kréotkoterminowym;
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w art. 4 ust. 5 rozporzadzenia (UE) 2024/1028; h) wynajmujacy, oferujac swoje
ushugi krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych za posrednictwem
platformy internetowej posredniczgcej w najmie krotkoterminowym, byli
zobowigzani do informowania platformy internetowej posredniczace] w najmie
krotkoterminowym, czy oferowana jednostka podlega procedurze rejestracji,
ajezeli tak, aby byli zobowigzani do podania platformie numemn
identyfikacyjnego. Jednoczesnie, zgodnie z art. 4 ust. 4 rozporzadzenia {UE)
2024/1028, panstwa czionkowskie powinny zapewni¢ wynajmujacym mozliwosc
wnioskowania o ponowne wykorzystanie informacji lub dokumentow
przedstawionych zgodnie z art. 5 ust. 1 i 2 tego aktu UE do celéw kolejnych
rejestracji. Analizowane przepisy projektowanej ustawy, w zakresie w kiorym
okreslaja ,,procedure rejestracji” w rozumieniu rozporzadzenia (UE) 2024/1028,
moga zosta¢ uznane za niezgodne z art. 4 ust. 4 rozporzadzenia (UE) 20241028
w zw. z art. 4 ust. 3 TUE, poniewaZ nie zawierajg regulacji umozliwiajacej
zapewnienie wynajmujacym mozliwosci wnioskowania ©  ponowne
wykorzystanie informacji lub dokumentow przedstawionych zgodnie z art. 5 ust.
1 i 2 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 do celéw kolejnych rejestracji.
W pozostalym zakresie projektowane przepisy sa zgodne z regulacjami
zawartymi w rozdziale II rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Przepisy zawarte w art. 7b-7d projektowanej ustawy, ktore dotycza
utworzenia punktu dostepu i obowiazkdw platform internetowych w zwiazku z
przekazywaniem okre$lonych danvch do punktu dostgpu, stuza stosowaniu art. 9-
13 rozporzadzenia (UE) 2024/1028. Zgodnie bowiem z art. 10 ust. 1
rozporzadzenia (UE) 2024/1028, jezeli panstwo czlonkowskie ustanowilo co
najmniej jedna procedure rejestracji (na podstawie art. 4 ust. 1 rozporzadzenia
(UE) 2024/1028), panstwo to powoluje pojedynczy cyfrowy punkt dostgpu do
przyjmowania i przekazywania danych dotyczacych dziatalnosci. odpowiedniego
numeru identyfikacyjnego, dokladnego adresu jednostki i adresow URL ofert,
przekazywanych przez platformy internetowe posredniczace w najmie
krétkoterminowym na podstawie art. 9 rozporzadzenia (UE) 2024/1028. Przepis
ten naktada réwniez na panstwo czlonkowskie obowiazek wyznaczenia organt,
ktéry ma byé odpowiedzialny za obsluge pojedynczego cyfrowego punkiu
dostepu. Przepisy zawarte w art. 7b-7d projektowanej ustawy sa zgodne
z regulacjami zawartymi w art. 9-13 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Artykut 7e ust. 1 projektu, przewidujacy wyznaczenie przez ministra
koordynatora krajowego, shuzy stosowaniu art. 11 rozporzadzenia (UE)
2024/1028, zgodnie z ktorym kazde panstwo czlonkowskie wyznacza
koordynatora krajowego, kiory dziala jako punkt kontaktowy w ramach swojej
administracji we wszystkich kwestiach dotyczacych punktu dostgpu.
Projektowany przepis jest zgodny z art. 11 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Artykut 7e ust. 2-3 projektu, ktéry zaklada, Ze minister jest organem
odpowiedzialnym za monitorowanie wykonywania obowigzkow wynikajacych
z rozporzadzenia (UE) 2024/1028 i przedktada co dwa lata Komisji Europejskiej
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okreslone sprawozdanie, sluZy stosowaniu art. 14 rozporzadzenia (UE)
2024/1028 dotyczacego monitorowania realizowanych zadafi. Projektowany
przepis jest zgodny z art. 14 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Artykul 7a ust. 5 projektu, ktory zaklada, ze wlasciwy miejscowo wojt
(burmistrz, prezydent miasta) jest organem wyznaczonym sluzy stosowaniu
art. 15 ust. 2 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 okreslajgcego zadania organow
wyznaczonych. Projektowany przepis jest zgodny z art. 15 ust. 2 rozporzadzenia
(UE) 2024/1028.

Artykut 7a ust. 6 projektu, kidry naklada na platformy internetowe
okreslone obowiazki dotyczace projektowania interfejsu, shuZy stosowaniu art. 7-
8 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 dotyczacych obowigzkow tych platform.
Projektowany przepis jest zgodny z art. 7-8 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Artykuly 16-16c projekiu  wprowadzajace regulacje okreslajace
administracyjne kary pienieZzne sluza stosowaniu art. 15 ust. 3 rozporzadzenia
(UE) 2024/1028 nakladajacego na panstwa czlonkowskie obowiazek
ustanowienia systemy sankcji. Zgodnie z art. 15 ust. 3 rozporzadzenia (UE)
2024/1028 do 20 maja 2026 r. panstwa czlonkowskie powinny przyjac
i opublikowa¢ przepisy ustawowe, wykonawcze 1 administracyjne niezbgdne do
wykonania przywotanego wyzej ust. 3. Panstwa cztonkowskie powinny rowniez
niezwlocznie powiadomi¢ Komisje o przyjetych regulacjach. Projektowane
przepisy sa zgodne z art. 15 ust. 3 rozporzadzenia (UE) 2024/1028.

Artyvkut 15 ust. 2 projektu (ckreSlajgcy obowigzek przekazania,
na wniosek odpowiednio wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta, w terminie
miesiaca wykazu obiektow z publikowanych na platformie ofert najmu lokali)
wymaga oceny co do zgodnosci z art. 9 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028
okreslajgcym obowigzek przekazywania przez platformy internetowe
posredniczace w najmie krotkoterminowym danych dotyczacych dziatalno$ei
i numeréw identyfikacyjnych. Przepis ten stanowi, ze jeéli oferta® dotyczy
jednostki znajdujacej sie na obszarze objetym wykazem, o kiérym mowa w art.
13 ust. 1 lit. b tego akm!®, dostawcy platform internetowych posredniczacych
w najmie krotkoterminowym gromadza i co miesiac przekazujg do pojedynczego
cyfrowego punktu dostgpu w panstwie czlonkowskim, w kitérym znajduje si¢
dana jednostka, dane dotyczace dziatalnosci w odniesieniu do kazdej jednostki,
wraz z odpowiednim npumerem identyfikacyjnym podanym przez

18 Na podstawie art. 3 pkt 10 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 oferta oznacza odniesienie
do jednostks oferowane] na potrzeby Swiadczenia uslug krotkoterminowego najmu lokal:
mieszkalnych, kiora jest opublikowana na stronie internetowe) platfonmy intemetowe)
posredniczace] w najmie krotkotermnowym.

1% Zgodnie z art. 13 ust. 1 lit. b rozporzadzenia (UE) 2024/1028 panstwa czlonkowskie
sporzadzaja. udostepmiaja za posredmctwem pojedvnczego cyfrowego punktu dostepu
i regulamie aktualizuja nastepujace wykazy wykaz obszarow, w odniesienu do ktorych
wilasciwe organy zwrocihy sie o dane do dostawcow platform internetowych posredmiczacych
w najmie krotkoterminowym, do celow art. 9 ust. 1.
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wynajmujacego, dokladnym adresem jednostki oraz adresem URL oferty.
Przekazywanie to odbywa sie za pomoca srodkow lacznoSci maszyna-maszyna.

Nalezy zatem stwierdzi¢, Zze zgodnie z art. 9 ust. 1 rozporzadzenia (UE)
2024/1028 od dostawcow platform nie mozna wymagaé przekazywania danych
dotyczacych ofert najmu lokali do chwili udostepnienia przez pafistwa
czlonkowskie wykazu wskazanego w art. 13 ust. 1 tego aktu. Ponadto,
przekazywane (w nastepstwie udostepnienia wspomnianego wyzej wykazu) przez
dostawcow platform internetowych dane powinny by¢ udostgpniane jedynie
za posrednictwem pojedynczego cyfrowego punktu dostgpu w panstwie
czlonkowskim. W zwiazku z powyzszym nalezy uznad, Ze art. 15 ust. 2 projektu
jest niezgodny z art. 9 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 w zw. z art. 4 ust. 3
TUE.

3.3. W art. 7a-7d i art. 8 projektu przewidziano mozliwos¢ przetwarzania
danych osobowych w zwiazku z ustanowieniem wykazu oraz punktu dostgpu.
Nalezy uznaé, iz proponowane rozwigzania, w zakresie w Kktorym dotycza
ochrony danych osobowych, nie s3 sprzeczne z przepisami RODO.

3.4. W trybie okreslonym w art. 5 dyrektywy (UE) 2015/1535 powinny
podlega¢ notyfikacji w szczegblno$ci regulacje: okreslajace obowigzek
przekazania (na wniosek organu wlasciwego) przez przedsigbiorce
posredniczacego w zawieraniu ustug najmu terminowego interetowe;j platformy
handlowej wykazu obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu
lokali, wedlug wiasciwosci miejscowej wnioskujacego organu (art. 15 ust. 2
projektu); uzaleZniajace mozliwosé prowadzenia dziatalnosci regulowangj
od uprzedniego dokonania wpisu do wykazu (art. 8-12¢ w zw. art. 5, art. 7, art. 7a
oraz art. 16 projektu).

Notyfikacja projektu odbywa si¢ za posrednictwem ministra wiasciwego
do spraw gospodarki, ktory pelni funkcje koordynatora krajowego systemu
notyfikacji norm i aktéw prawnych (zob. art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o dziatach administracji rzadowej*”). Adresatem notyfikacji jest Komisja
Furopejska. Naruszenie obowiazku notyfikacji stanowi istotny brak proceduralny
powodujacy, e takie przepisy techniczne nie moga by¢ stosowane™.

4. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o najmie krétkoterminowym w__ wersji
uwzgledniajacej autopoprawke jest objety prawem Unii Europejskiej.

Artykut 12 projektu moze zosta¢ uznany za niezgodny z art. 10 dyrektywy
2006/123/WE.

Przepisy projektowanej ustawy (art. 8-12¢ w zw. art. 5, art. 7, art. 7a, art.
7d oraz art. 16 projektu), w zakresie w ktérym okreslaja ..procedure rejestracji”

PPz U. 22025 r. poz. 1275, ze zm.
1 Zob. wyrok TSUE z 30 kwietnia 1996 1. w sprawie C-194/94, C14 Security International p.
Signalson i Securitel, ECLI.EU:C:1996:172.
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w rozumieniu rozporzadzenia (UE) 2024/1028, mogq zostac¢ uznane za niezgodne
z art. 4 ust. 4 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 w zw. z art. 4 ust. 3 TUE.

Artykut 15 ust. 2 projektu jest niezgodny z art. 9 ust. 1 rozporzadzenia
(UE) 2024/1028 w zw. z art. 4 ust. 3 TUE.

W pozostalym zakresie projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii
Europejskiej.

Projekt ustawy podlega notyfikacji Komisji Europejskiej w trybie
dyrektywy (UE) 2015/1535.

Autor:

Konrad Kuszel

ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

i Oceny Skutkow Regulacji
Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
1 Oceny Skutkéw Regulacii
Ziemowit Cieslik

{podpisano elekivonicznie/
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Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o najmie
krétkoterminowym w wersji uwzgledniajacej autopoprawke
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Kamil Wnuk) jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a ust. 1
regulaminu Sejmu

Projekt okreéla zasady prowadzenia najmu krotkoterminowego. Zgodnie
z proponowang ustawg pod tym pojeciem nalezy rozumieé odptatng ustuge najmu
lokalu §wiadczona na podstawie jednej umowy na okres nie dhuzszy niz 30 dni,
wykonywana stale lub tymezasowo, 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 internetowej posredniczacej w najmie krétkoterminowym —
w  rozumieniu  platformy internetowej posredmiczacej W  najmie
krétkoterminowym o ktérej mowa w art. 3 pkt 5 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie
gromadzema i udostgpmama danych dotyczacych ushug hotkotemnnowego
najmu lokali mieszkalnych i zmieniajacego rozporzadzenie (UE) 2018/1 724°
(dalej: rozporzadzenie (UE) 2024/1028; art. 2 pkt 3 projektu).

1Dz U. z 2024 1. poz. 1796, ze zm. Zgodnie z art. 2 pkt 8 tej ustawy internetowa platforma
handlowa to ustuga korzystajaca z oprogramowania, w tym ze strony internetowej. Z czesci
strony internetowe] lub aplikacji, obstugiwanego przez przedsiebiorce lub w jego imienm, w
ramach ktérej umozliwia sie: a) konsumentom zawieranie z innymi przedsiebtorcami umow na
odleglosé lub b) osobom fizycznym niebedacym przedsicbiorcami zawieranie umow na
odleglos¢ z innymi osobami fizycznymi niebedacvmi przedsigbiorcami.

2Dz Urz. UE L. 20241028, 29.4.2024, ELI: htip://data europa ew/eli/rep/2024/1028/01.




Przepisy projektu nie beda stosowane do obiektow, w ktorych swiadczone
sa ustugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach
hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikow turystycznych’
(art. 3 projekiu).

W projekcie okreslono, Ze wynajmujacy bedzie mogl prowadzi¢ najem
krétkoterminowy niezalezZnie od tytulu prawnego do dysponowania lokalem (art.
4 ust. projektu).

Projekt zaklada utworzenie Centralnego Wykazu Turystycznych
Obiektow Noclegowych (dalej: wykaz) — bedacego jawnym rejestrem
publicznym prowadzonym przez ministra wlasciwego do spraw turystyki (dalej:
minister; art. 7a oraz art. 7d projektu}. Zgodnie z proponowang ustawa minister
okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegblowe wymagania techniczne, zakres
danych ujawnianych w wykazie oraz sposob jego prowadzenia, majgc na uwadze
bezpieczensiwo danych w nim gromadzonych.

Projekt ustawy przewiduje takZe utworzenie pojedynczego cyfrowego
punktu dostepu (dalej: punkt dostepu), prowadzonego przez ministra i stuzacego
do elektronicznego przekazywania danych migdzy platformami internetowymi
posredniczacymi w najmie krotkoterminowym a organami administracyjnymi
(art. 7b-7d projektu). Zgodnie z projektowana ustawg minister okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegdlowe wymagania techniczne dotyczace funkcjonowania
pojedynczego cyfrowego punktu dostepu, majac na uwadze zapewnienie
interoperacyjnosci i bezpieczefistwa danych.

Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczgce mozliwosci
prowadzenia najmu krotkoterminowego.

Po pierwsze, w przypadku gdy lokal stanowi miejsce stalego pobytu
wynajmujacego (W rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 wrzesnia 2010 r.
o ewidencji ludnosci') — dzialalno$¢ bedzie mozna prowadzié¢, pod warunkiem
Ze taczny okres najmu krotkoterminowego nie przekroczy okresu 3 miesigcy
w ciagu roku kalendarzowego (art. 4 ust. 2 projektu).

Po drugie, prowadzenie dzialalnosci w  zakresie najmu
krétkoterminowego lokalu:

a) wchodzacego w skiad nieruchomosci, dla ktorej utworzono wspolnote
mieszkaniowa — bedzie wymagalo zgody tej wspolnoty;,

b} zarzadzanego przez spoéldzielnie mieszkaniowa — bedzie wymagalo
zgody zarzadu spoldzielni mieszkaniowe;j.

Wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spoldzielni mieszkaniowej bedg
mogly odmowi¢ zgody na dzialalno$é regulowans, jesli wykonywanie najmu
krétkoterminowego pozostawaloby w sprzecznosci z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi 1 innymi okreSlonymi odrebnymi przepisami lub przepisami
uchwaly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 projektu, lub wykonywanie najmu

Dz U. 22023 r. poz. 1944.
4Dz U.z2026 1. poz. 384.



krétkoterminowego dotychezas w lokalu naruszalo porzadek lub bezpieczenstwo.
W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody (badz
odmowy) na prowadzenie w lokalu najmu krétkoterminowego. Uchwata bedzie
podlegata zaskarzeniu (z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa) do sadu
rejonowego w terminie 6 tygodni od dnia jej otrzymania przez wnioskodawce
(art. 5 projektu).

Po trzecie, rada gminy bedzie mogla (w drodze uchwaty) okreslic
ograniczenia, zakazy lub strefy w ktérych wylaczona jest dzialalnos¢ najmu
krétkoterminowego, majac w szczegolnosci na wzgledzie charakter budynkow,
porzadek i bezpieczefistwo publiczne lub zwalczanie niedoboru mieszkan.
W szczegolnosci bedzie mogla wprowadzic¢: zakaz oddawania lokali w najem
krétkoterminowy mna terenie czeSci gminy; limit liczby dni najmu
krétkoterminowego w ciggu roku dla lokali, ktére nie sa lokalami, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2 projektu; limit liczby miesigcy w ciggu roku, okreslajac
miesiace, w ktorych prowadzi sie najem krétkoterminowy; minimalne wymogi
powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w zaleznodci od liczby 0s6b,
ktérym moze byé wynajety; dodatkowe warunki w zakresie ochrony
przeciwpozarowej, w szczegélnosei w przypadku wyposazenia obiektow w
instalacje gazowa lub kominek opalany drewnem. W przypadku ustanowienia
stref, w ktorych wylaczona jest dzialalno$¢ najmu krétkoterminowego, rada
gminy bedzie mogta ustanowi¢ wylaczenia podmiotowe i przedmiotowe strefy od
zakazu prowadzenia obiektéw, w ktérych Swiadczony jest najem
krotkoterminowy {art. 7 projektu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwo$¢ prowadzenia
dziatalnosci regulowanej od dokonania wpisu do wykazu. Organem wiasciwym
w zakresie prowadzenia wykazu bedzie wojt (burmistrz, prezydent miasta)
wlasciwy dla miejsca polozenia lokalu stanowiacego przedmiot najmu
krotkoterminowego. Projekt okresla tryb dokonania wpisu do wykazu (wraz
z obowiazkiem wskazania okreslonych informacji we wniosku o wpis, w tym
danych osobowych), jak réwniez przestanki odmowy wpisu. Wpis do wykazu
bedzie dokonywany na czas okre§lony, nie dluzszy niz na okres 10 lat. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) bedzie uprawniony do wykreslenia lokalu
z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku wystapienia co najmniej 3 przypadkow
udokumentowanych naruszen porzadku, bezpieczenstwa lub przepisow uchwaty,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 proponowanej ustawy. Z wnioskiem o wykreslenie
z wykazu bedzie mogt wystapi¢ zarzad wspolnoty mieszkaniowej albo zarzad
spotdzielni, w sktad ktorego wchodzi lokal, w ktérym jest prowadzony najem
krétkoterminowy. Ponadto, wéjt (burmistrz, prezydent miasta) dokona
wykreélenia lokalu z wykazu, w drodze decyzji, w przypadku gdy:
1) wynajmujacy zaprzestatl prowadzenia najmu krétkoterminowego na okres
dtuzszy niz rok; 2) wynajmujacy bedacy osoba fizyczna zmarl, a jego nastgpcy
prawni nie zloZyli wniosku o zmiane danych w wykazie w terminie 3 miesigcy od
dnia otwarcia spadku; 3) jednostka organizacyjna bgdaca wynajmujacym ulegla
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likwidacji; 4) lokal przestal spelia¢ wymagania przeciwpozarowe. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) bedzie takze mogl, w drodze decyzji, zawiesi¢
waznos$¢ numeru identyfikacyjnego w trybie art. 6 ust. 3-6 rozporzadzenia (UE)
2024/1028 (art. 8-12c¢ projektu).

Projekt okresla takze zasady kontroli lokali, w ktorych prowadzona
jest dzialalno$é regulowana. Zgodnie z proponowana ustawa wojt (burmistrz,
prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a takze wiasciwe stuzby
Panstwowej Strazy PoZarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy
nadzoru budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej,
maja prawo kontrolowaé (w zakresie swojej wilasciwosci miejscowei)
przestrzeganie wymagan, w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest
najem krétkoterminowy. Jezeli lokal, w kitérym prowadzony jest najem
krotkoterminowy, nie spelnia wymagar, organ kontrolujgcy, jezeli nie jest to wojt
(burmistrz prezydent miasta), powinien zawiadomi¢ wlasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta} (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadto okreslone obowiazki, ktore w
szczegolnosci dotycza:

a) wynajmujacego — koniecznos¢ sporzadzenia regulaminu porzadkowego
wigZacego wszystkie osoby przebywajace w lokalu (art. 5a projektu);

b) przedsicbiorcy posredniczacego w zawieraniu uslug najmu
terminowego internetowej platformy handlowej — koniecznos¢ przekazania
{na wniosek odpowiednio wojta, burmisirza albo prezydenta miasta) w terminie
miesiaca wykazu obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali,
wedhlug wiasciwosci miejscowej tego organu (art. 15 projektu).

Prowadzenie dziatalnoSci polegajacej na Swiadczeniu najmu
krétkoterminowego bez wpisu lokalu do wykazu albo po jego zawieszeniu, bedzie
podlegato administracyjnej karze pienieznej w wysokosci do 50 tys. zi. (art. 16
ust. 1 projektu).

Proponowana ustawa zakiada:

a) zmiane ust. 3 w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali > — umozliwiajac wiascicielom lokali przyjecie uchwaly okreslajace;
zwiekszenie obciazenia w kosztach zwigzanych z nieruchomo$cia wspélna
dla wiascicieli lokali, w ktorych jest $wiadczona wustuga najmu
krotkoterminowego, o ile uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali {(art. 17
projektu);

b) dodanie ust. 4 w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spéldzielniach mieszkaniowych® (dalej: n.s.m.) — przewidujac, ze wysokos¢
oplat, o ktdrych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 u.s.m., moze zosta¢ zwigkszona
ze wzgledu na wyZsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
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stanowigcych mienie spoéldzielni lub nieruchomosci wspdlnych, wynikajace
z prowadzenia w lokalu ushugi najmm krotkoterminowego (art. 18 projektu).
¢) dodanie ust. 35c i 35d w czesci I zalacznika do ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej’ — w zakresie okreslenia dwdch nowych
przedmiotow oplaty skarbowej oraz stawek tej oplaty (art. 18a projektu).
Proponowana ustawa zawiera przepis przejSciowy, zgodnie z ktorym
podmioty prowadzace najem krotkoterminowy przed dniem wejscia
projektowanego aktu beda mogly go prowadzi¢ bez wpisu do ewidencji na
dotychczasowych zasadach, przez okres 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie
projektu (art. 19 projektu).
Proponowana ustawa (m.in. art. 5, art. 7, art. 7a, art. 7d art. 8-12¢, art. 16
projekiu) zawiera przepisy stuZace stosowaniu rozporzadzenia (UE) 2024/1028.
Poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym w__wersji
uwzgledniajacej autopoprawke moze byé uznany za projekt ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu.
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