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Projekt
USTAWA

zdnia...r.

o najmie krétkoterminowym?-?

Art. 1. Ustawa okresla zasady prowadzenia najmu krotkoterminowego.

Art. 2. Najmem krétkoterminowym jest odptatna ustuga najmu umeblowanego domu
jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich cz¢séci, zwanych dalej ,,Jokalem”, §wiadczona na
podstawie jednej umowy na okres nie dtuzszy niz 30 dni, wykonywana stale lub tymczasowo,
za posrednictwem 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. Najem moze obejmowac rowniez §wiadczenie innych ustug jak sprzatanie

lub dostarczenie poscieli.

Art. 3. Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do obiektow, w ktorych §wiadczone sg ustugi
hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz

ustugach pilotéw wycieczek 1 przewodnikow turystycznych (Dz. U. z 2023 1. poz. 1944).

Art. 4. 1. Podmiotem prowadzacym najem krotkoterminowy moze by¢ osoba fizyczna,
osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowos$ci prawnej niezaleznie od

tytutu prawnego do dysponowania lokalem.

2. Lokal, ktéry jest miejscem pobytu statego 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.

" Niniejsza ustawa zostala notyfikowana Komisji Europejskiej w dniu ... . pod numerem ..., zgodnie z § 4
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), ktore wdraza
postanowienia 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
ushug spoteczenstwa informacyjnego (Dz. Urz. UE L 241 z 17.09.2015, str. 1).

Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali i ustawe z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
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Art. 5. 1. Prowadzenie dziatalno$ci w zakresie najmu krotkoterminowego lokalu, z
wyjatkiem najmu kréotkoterminowego, o ktorym mowa w art. 4 w ust. 2:

1) wchodzacego w sktad nieruchomosci, dla ktoérej utworzono wspolnote mieszkaniowa,
wymaga zgody tej wspolnoty;

2) zarzadzanego przez spoéldzielnie mieszkaniowg, wymaga zgody zarzadu spotdzielni
mieszkaniowe;.

2. Wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spotdzielni mieszkaniowej moze odmowié
zgody, jesli wykonywanie najmu krotkoterminowego pozostawaloby w sprzecznosci z
wymaganiami sanitarnymi, przeciwpozarowymi oraz innymi okreslonymi odrebnymi
przepisami lub przepisami uchwaly, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 lub wykonywanie najmu
krotkoterminowego dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczenstwo. Odmowa
wydania zgody zawiera uzasadnienie ze wskazaniem przyczyn odmowy.

3. Zgoda lub jej odmowa jest udzielana w formie uchwatly dorgczonej wnioskodawcy w
terminie nie dluzszym niz 6 miesi¢gcy od dnia ztozenia wniosku. Niedotrzymanie terminu
okreslonego w zdaniu pierwszym terminie jest rownoznaczne z wydaniem zgody. W razie
niemozno$ci dorgczenia uchwaly wnioskodawcy w sposdb przyjety w  spotdzielni
mieszkaniowej albo wspolnocie mieszkaniowej dla dorgczania pism, stosuje si¢ odpowiednio
art. 44 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z
2024 r. poz. 572, z 2025 r. poz. 769).

4. Podmiot wystepujacy o zgode moze zaskarzy¢ uchwatg wspolnoty mieszkaniowej albo
zarzadu spotdzielni mieszkaniowej do sadu rejonowego, w terminie 6 tygodni od dnia
otrzymania uchwaty, z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa.

5. Przed rozpoczeciem najmu krotkoterminowego wynajmujacy zobowigzany jest
przekaza¢ do wspdlnoty mieszkaniowej albo spétdzielni mieszkaniowej numer telefonu, pod

ktérym bedzie dostgpna osoba odpowiedzialna za prowadzenie najmu krotkoterminowego.

Art. 6. Przy wejsSciu do lokalu stanowigcego przedmiot najmu krotkoterminowego

wynajmujacy umieszcza informacje¢, ze w lokalu prowadzony jest najem krotkoterminowy.

Art. 7. 1. Rada gminy, w drodze uchwaty, okresla szczegotowe zasady najmu

krétkoterminowego na terenie gminy.

2. W uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy moze w szczegdlnosci wprowadzi¢:

1) zakaz oddawania lokali w najem krotkoterminowy na terenie czesci gminy;



2)

3)

4)

limit liczby dni najmu krétkoterminowego w ciggu roku dla lokali, ktore nie sg lokalami,
o ktorych mowa w art. 4 ust. 2;

minimalne wymogi powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w zalezno$ci od
liczby os6b, ktérym moze by¢ wynajety;

dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegolnosci w przypadku

wyposazenia obiektéw w instalacje gazowa lub kominek opalany drewnem.

Art. 8. 1. Dziatalno$¢ w zakresie najmu krotkoterminowego wymaga wpisu do ewidencji

najmu krotkoterminowego, zwanej dalej ,,ewidencja”, prowadzonej przez wojta (burmistrza,

prezydenta miasta) gminy wiasciwej dla miejsca potozenia lokalu stanowigcego przedmiot

najmu krotkoterminowego.

1)
2)
3)

4)

1)
2)

3)

2. Decyzje o wpisie do ewidencji wydaje si¢ na wniosek zawierajacy:

imi¢ i nazwisko lub firm¢ wnioskodawcy;

adres lub siedzibe wnioskodawcy;

dane dotyczace lokalu lub lokali, ktore beda wynajmowane:

a) adres,

b) informacje czy najmowi bedzie podlegac caly lokal lub jego czes¢,

c) powierzchnia uzytkowa,

d) okres wynajmowania lokalu w przypadku osoby fizycznej, w przypadku, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 2;

imi¢, nazwisko 1 numer telefonu, pod ktérym bedzie dostgpna osoba odpowiedzialna za

prowadzenie najmu krétkoterminowego.

3. Do wniosku dotacza si¢:

dokument potwierdzajacy tytut prawny do lokalu;

uchwate w sprawie zgody zarzadu spotdzielni albo wspolnoty mieszkaniowe;j, jezeli jest

wymagana albo o$wiadczenie, ze uchwata w sprawie zgody nie zostala dor¢czona w

terminie, ktorym mowa art. 5 ust. 3 zdanie pierwsze;

oswiadczenie, ze lokal jest miejscem pobytu stalego wnioskodawcy, o ktorym mowa w

art. 4 ust. 2.

4. Os$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 3 pkt 2 i 3, sklada si¢ pod rygorem

odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen. Skladajacy oswiadczenie jest

obowigzany do zawarcia w nim klauzuli o nastgpujacej tresci: ,Jestem $wiadomy

odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego o$wiadczenia.”. Klauzula ta zastepuje

pouczenie organu o odpowiedzialnos$ci karnej za sktadanie falszywych oswiadczen.



Art. 9. Wpis do ewidencji dokonywany jest na czas okreslony, nie dtuzszy niz na okres
10 lat. Wniosek o przedtuzenie wpisu sktadany jest przez wynajmujacego w trybie okreslonym
w art. 8, nie pdzniej niz na miesigc przed wygasnieciem wpisu do ewidencji. Kolejne wpisy

dokonywane sg na zasadach okreslonych w zdaniu pierwszym i drugim.

Art. 10. Zmiany danych, o ktérych mowa w art. 8 ust. 2, wynajmujacy jest obowigzany

zglosi¢ do ewidencji w terminie 14 dni od dnia ich zaistnienia.

Art. 11. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) odmawia wpisu do ewidencji, jezeli wniosek
0 wpis nie spetnia wymogow okreslonych w art. 8 lub nie uptyneto 12 miesigcy od wykreslenia
z ewidencji z powodu naruszenia przepisOw ustawy, uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 lub
jezeli w wyniku podjetej kontroli stwierdzono, ze przeznaczenie lokalu na najem
krotkoterminowy nie spelnia wymagan sanitarnych, przeciwpozarowych lub innych

okreslonych przepisami prawa.

Art. 12. 1. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wykresli¢ z ewidencji lokal, w drodze
decyzji, w razie powtarzajacych si¢ co najmniej 3 razy przypadkow naruszenia porzadku lub
bezpieczenstwa lub przepiséw uchwaty, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1.

2. Z uzasadnionym wnioskiem o wykreslenie z ewidencji moze wystapi¢ wspolnota
mieszkaniowa albo spotdzielnia, ktora zarzadza budynkiem, w sktad ktorego wchodzi lokal, w

ktérym prowadzony jest najem krotkoterminowy.
Art. 13. 1. Wpis do ewidencji obejmuje dane okreslone w art. 8 ust. 2.

2. Wpis do ewidencji, wykreslenie z ewidencji 1 zmiana danych ewidencji na wniosek
wynajmujacego, podlega optacie w wysokosci okreslonej uchwalg rady gminy, z tym ze
wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 100 zlotych. Wptywy z oplaty stanowia dochod

budzetu gminy.

Art. 14. 1. W)t (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 kontrolowa¢, w zakresie swojej wtasciwosci miejscowej, przestrzeganie wymagan, w
odniesieniu do lokali, w ktorych prowadzony jest najem krotkoterminowy. Jezeli lokal, w
ktérym prowadzony jest najem krétkoterminowy, nie spelnia wymagan, organ kontrolujacy —
jezelinie jest to wojt (burmistrz prezydent miasta) — zawiadamia wlasciwego wojta (burmistrza,

prezydenta miasta).



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

kontrolowanego lokalu;

2) zada¢ okazania dokumentéw potwierdzajacych spetnienie wymagan niezbednych do
prowadzenia w lokalu najmu krétkoterminowego.

3. Kontrole sg przeprowadzane z urzgdu lub na zgloszenie wlasciwych stuzb lub oséb
zamieszkujagcych w zabudowie wielorodzinnej lub jednorodzinnej a takze na wniosek
wspolnoty mieszkaniowej albo organow spotdzielni mieszkaniowej, ktore zarzadzaja
nieruchomoscig, w sktad ktérej wchodzi lokal, w ktorym prowadzony jest najem
krétkoterminowy.

4. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione sg uprawnieni
do wystepowania w charakterze oskarzyciela publicznego w sprawie o wykroczenie w zwigzku
z prowadzeniem najmu krétkoterminowego.

5. Wojt (burmistrz, prezydent miasta), wystepuje do Panstwowej Strazy Pozarnej,
Panstwowej, Inspekcji Sanitarnej oraz organéw nadzoru budowlanego Iub organdow
administracji architektoniczno-budowlanej o podjgcie odpowiednich dziatan bedacych w ich
kompetencji, jezeli w wyniku kontroli organy te stwierdza naruszenie przez kontrolowany
podmiot przepisow ustawy lub wystepuje uzasadnione podejrzenie, ze takie naruszenie mogto
nastgpi¢, przekazujac dokumentacje sprawy.

6. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze wystapi¢ z wnioskiem do wilasciwego
miejscowo komendanta Policji o pomoc, jezeli jest to niezbedne do przeprowadzenia czynnos$ci
kontrolnych w lokalu, w ktorym prowadzony jest najem krotkoterminowy.

7. Na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) miasta wlasciwy miejscowo
komendant Policji jest obowigzany do zapewnienia kontrolujacym pomocy Policji w toku
wykonywania czynnosci kontrolnych w lokalu, w ktorym prowadzony jest najem
krotkoterminowy.

8. Na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta) wlasciwy miejscowo komendant
Policji jest zobowigzany udzieli¢ informacji o uzasadnionym wlaczeniu si¢ policjanta lub
policjantow w tok zdarzenia bedacego przestepstwem, wykroczeniem, zagrozeniem lub innym
faktem istotnym dla stanu porzadku i1 bezpieczenstwa publicznego, zmierzajacej do ustalenia
charakteru, rodzaju 1 okoliczno$ci powstatego zdarzenia lub przedsiewzie¢ ukierunkowanych

na przywrocenie naruszonego porzadku i bezpieczenstwa publicznego, w ktérym prowadzony



jest najem krétkoterminowy oraz o sposobie zakonczenia interwencji Policji, badz sprawy o

ukaranie.

Art. 15. 1. Podmiot prowadzacy uslugi najmu krotkoterminowego zobowigzany jest
podawa¢ w ofertach najmu informacj¢ o numerze wpisu do ewidencji lokalu ze wskazaniem
wlasciwego organu prowadzacego ewidencje, a takze informacje o obowigzujacych ze wzgledu
na potozenie tego lokalu optatach lokalnych oraz zasadach okreslonych w uchwale, o ktorej
mowa w art. 7 ust. 1.

2. Przedsigbiorcy posredniczacy w zawieraniu ustug najmu terminowego internetowe;
platformy handlowej, sa zobowigzani na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
przekaza¢ w terminie miesigca wykaz obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu

lokali, wedlug wlasciwos$ci miejscowej tego organow.

Art. 16. 1. Kto prowadzi najem krétkoterminowy bez wpisu do ewidencji albo w okresie
dluzszym niz 3 miesigce w przypadku, o ktorym mowa w art. 4 ust. 2, albo z naruszeniem
przepisow uchwaly, o ktoérej mowa w art. 7, albo nie dopetnia obowigzkéw okreslonych w art.

6, art. 10 lub art. 15 ust. 1, podlega grzywnie w wysokosci do 50 000 zt.

2. Postepowania w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, prowadzi si¢ na podstawie

przepisoOw ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postgpowania w sprawach o wykroczenia

(Dz. U. 22025 r. poz. 860 1 1178).

Art. 17. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz.
1048 oraz z 2023 r. poz. 1688) w art. 12 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
,»3. Uchwata wlascicieli lokali moze ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tego tytutu
wilascicieli lokali uzytkowych oraz lokali, w ktorych §wiadczona jest ustuga najmu
krotkoterminowego na podstawie ustawy z dnia ... o najmie krotkoterminowym (Dz. U.

poz. ...), jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.”.

Art. 18. W ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2024 r. poz. 558 oraz z 2025 r. poz. 1077) w art. 4 po ust. 4! dodaje sig ust. 4> w brzmieniu:

4%, Wysokosé optat, o ktorych mowa w ust. 1-2 i 4, moze zostaé zwiekszona ze

wzgledu na wyzsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie

spotdzielni lub nieruchomosci wspdlnych, wynikajace z prowadzenia w lokalu ustugi

najmu krotkoterminowego na podstawie ustawy z dnia ... o najmie krotkoterminowym

(Dz. U. poz. ...).".



Art. 19. Podmioty, ktére prowadzity najem krétkoterminowy przed dniem wejscia ustawy
moga go prowadzi¢ bez wpisu do ewidencji na dotychczasowych zasadach, przez okres 12

miesiecy od dnia wej$cia w zycie ustawy.

Art. 20. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 6 miesiecy od dnia ogloszenia.



Uzasadnienie

Ustugi krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych oferowane przez wynajmujacych
istniejg od wielu lat 1 uzupehiajg inne ustugi zakwaterowania takie jak hotele, hostele lub

pensjonaty.

Przez najem krétkoterminowy zwykle rozumie si¢ zakwaterowanie w nieruchomosci
(apartamencie, domu) na krotki okres, zazwyczaj w zwigzku z pobytem w celach
turystycznych, przy wykorzystaniu serwisow internetowych lub aplikacji mobilnych
kojarzacych wynajmujacych i najemcow. Popularno$¢ najmu krétkoterminowego wiaze si¢ ze
zjawiskiem okreslanym jako gospodarka dzielenia si¢ (gospodarka wspotdzielenia, gospodarka
wspOtpracy; w jezyku angielskim najczesciej uzywa si¢ terminéw sharing economy i
collaborative economy). Przedsigwzigcia odwolujace si¢ do modelu gospodarki dzielenia si¢
funkcjonuja w wielu branzach gospodarki, a szczegdlny sukces odniosty w turystyce i
transporcie. Poczatkowo idea gospodarki dzielenia si¢ zaktadata ograniczanie konsumpcji
dzigki lepszemu wykorzystaniu juz istniejacych zasobow (np. udostepnienie niezamieszkanego
pokoju, tymczasowe udostepnienie mieszkania podczas wlasnego wyjazdu), co mialo
przyczynia¢ si¢ do zréwnowazonego rozwoju i tworzenia kapitatu spotecznego. Jednakze
oddolny, rozproszony, spoleczny charakter tego zjawiska zostal wyparty przez podejscie
nastawione na zysk, a przedsiewziecia, ktore wedtug pierwotnych postulatéw miaty stac sig¢
alternatywg dla ,,tradycyjnych” ustug (np. §wiadczonych przez branze¢ hotelarska) upodobnity

sie do nich.!

Najem krotkoterminowy obejmuje dzialania trzech podmiotéw: ushugodawcow, ktorzy
dostarczajg swoich dobr, odbiorcow tych dobr oraz instytucje posredniczace, ktore kojarza

uslugodawcow z ustugobiorcami pobierajgc za to wynagrodzenie w postaci prowizji.

Najpopularniejsza platforma posredniczacg jest Airbnb, ktéra wedtug raportu finansowego za
2024 1. liczba ofert siegneta 491 min?>. W samej Unii Europejskiej w 2024 r. dokonano
rezerwacji 854 mln noclegéw za posrednictwem platform internetowych, co oznacza wzrost o

19% w stosunku do roku 2023. 3

! Informacja na temat kroétkoterminowego najmu nieruchomosci w wybranych pafistwach (Dania, Estonia,
Francja, Grecja, Hiszpania, Litwa, Niemcy, Wtochy) z dnia 3 lutego 2025 r., Biuro Ekspertyz i Oceny Skutkow
Regulacji, BEOS-WOSR-2601/24.

2 https://news.airbnb.com/airbnb-q4-2024-financial-results/

3 https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Short-

stay accommodation_offered via online collaborative economy platforms



Dynamiczny rozwdj najmu krotkoterminowego wygenerowal nowe zjawiska, ktore staly sie
ucigzliwe dla lokalnej spoteczno$ci (nadmierny wzrost turystow w stosunku do liczby
mieszkancow, co generuje hatas i wzmaza ruch komunikacyjny) oraz rynku mieszkaniowego

(spadek liczby lokali na najem dtugoterminowy, wzrost czynszow).

Problemy maja charakter globalny, stad proba ich uregulowania na poziomie unijnym.
Rozporzadzenie 2024/1028 w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych ustug
krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych ustanowilo nowe przepisy, ktére beda
obowigzywa¢ od 20 maja 2026 r. Celem rozporzadzenia jest wprowadzenie rozwigzan
pozwalajacych pozyska¢ informacje o ilosci ofert najmu krotkoterminowego w danej
miejscowosci, co pozwolitoby na podjecie przez wladze lokalne adekwatnych decyzji
odpowiadajacych na wyzwania zwigzane z zakresem najmu krétkoterminowego. Zakres ustug
platform internetowych wykracza poza granice kraju i zasadniczo obejmuje caly rynek
wewngetrzny, co uzasadnia podjecie interwencji prawnej na poziomie unijnym. W preambule do
rozporzadzenia wskazano, ze rozporzadzenie nie wplywa na kompetencje panstw
cztonkowskich w zakresie przyjmowania 1 utrzymywania wymogoéw dotyczacych dostepu do
rynku w odniesieniu do $wiadczenia ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych
przez wynajmujacych, w tym wymogow dotyczacych zdrowia i bezpieczenstwa, minimalnych
norm jako$ci lub ograniczen iloSciowych, pod warunkiem ze wymogi te sa niezbedne i
proporcjonalne dla ochrony celow interesu publicznego, zgodnie z postanowieniami Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej 1 dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego 1
Rady. W kontekscie $wiadczenia ustlug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych
zwalczanie niedoboru mieszkan na wynajem zostato uznane przez Trybunal Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej (zwany dalej "Trybunatem Sprawiedliwosci") za nadrzedny interes
publiczny, ktéry uzasadnia przyjecie niedyskryminacyjnych srodkow, ktore sa wspotmierne do
zatozonego celu. Dostepnos¢ wiarygodnych danych na ujednoliconych zasadach powinna
wesprze¢ dzialania panstw cztonkowskich w zakresie opracowywania polityk 1 przepisow
zgodnych z prawem Unii. Jak jasno wynika bowiem 2z orzecznictwa Trybunatu
Sprawiedliwos$ci, panstwa cztonkowskie maja obowigzek uzasadni¢ ewentualne ograniczanie

wynajmujacym dostepu do rynku na podstawie danych i dowodéw.*

Podejmujac sie charakterystyki najmu krétkoterminowego, zdefiniowano go w rozporzadzeniu

jako dzialalno$¢ polegajaca na krotkoterminowym, S$wiadczonym odptatnie wynajmie

4 https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzienniki-UE/rozporzadzenie-2024-1028-w-sprawie-gromadzenia-i-
udostepniania-danych-72303097



umeblowanych lokali mieszkalnych, wykonywana zawodowo lub niezawodowo oraz w sposob
dookreslony prawem krajowym. Z uwagi na rozne podejscia przyjete w panstwach
cztonkowskich ushugi krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych moga dotyczy¢ na
przyktad pokoju w gléwnym lub drugim miejscu zamieszkania wynajmujgcego, lub calego
lokalu mieszkalnego na ladzie lub na wodzie, wynajmowanego na ograniczong liczbe dni
rocznie, lub tez jednej lub wigkszej liczby nieruchomosci zakupionych przez wynajmujacego
w charakterze inwestycji do celow najmu krotkoterminowego, zazwyczaj na okres krotszy niz
rok w ciggu catego roku. Najem umeblowanego lokalu mieszkalnego do zamieszkania przez
dluzszy czas, zazwyczaj jeden rok lub dluzej, nie powinien zosta¢ uznany za najem
krotkoterminowy. Ustugi krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych nie powinny dotyczy¢
wylacznie jednostek wynajmowanych w celach turystycznych lub wypoczynkowych, ale
powinny obejmowac krétkoterminowe pobyty w innych celach, w tym biznesowych lub

naukowych (pkt 6 preambuty rozporzadzenia).
W rozporzadzeniu przewidziano:

- procedurg rejestracji nieruchomosci udostgpnianej w ramach najmu kréotkoterminowego (art.

4-5);
- mechanizm kontroli i weryfikacji danych przez wtasciwe organy (art. 6);

-natozono na platformy internetowe obowiazki w zakresie weryfikowania i przekazywania

danych (art. 7-9);

-powotanie na szczeblu krajowym pojedynczych cyfrowych punktéw dostepu, ktore gromadza

dane (art. 10-11);

- mechanizm wymiany danych pomigdzy panstwami cztonkowskimi Unii Europejskiej (art.

12).

Niniejszy projekt nie podejmuje tematyki rejestracji podmiotdw dostarczajacych lokali na
wynajem, pozostawiajgc do uregulowania na poziomie projektu rzadowego, gdyz wigze si¢ to
z konieczno$cig przygotowania organizacyjnego systemu rejestracji 1 weryfikacji
przekazywanych danych. Przygotowanie systemu wymaga rowniez zapewnienia w budzecie

srodkoéw na pokrycie kosztow przygotowawczych nowego systemu rejestracji.



W roznych krajach Unii Europejskich przyjeto rozne rozwigzania prawne, by przeciwdziataé
negatywnym skutkom najmu krétkoterminowego:’

1) wprowadzono liczbe¢ dni, kiedy lokal moze by¢ oddany w najem krotkoterminowy
(Dania, Francja, Niemcy).

2) Opodatkowano dochod z najmu, a urzedy skarbowe podpisaty umowy z platformami
internetowymi posredniczagcymi z udostgpnianiu ofert najmu celem skuteczniejszego
egzekwowania podatku (Dania, Estonia, Grecja, Hiszpania, Litwa).

3) W modelu francuskim dodatkowo przewidziano obowiazek rekompensaty naktadanego
na wiascicieli nieruchomosci poprzez przeksztatcenie innego lokalu z uzytkowanego na
mieszkalny.

4) W niektorych dzielnicach Aten wprowadzono catkowity zakaz rejestracji nowych
nieruchomos$ci oferowanych w ramach najmu krotkoterminowego. W Paryzu za$
wprowadzily 90-dniowy limit w ciggu roku kalendarzowego na dopuszczalny najem
krotkoterminowy.

5) Greckie przepisy przewiduja, ze najem krotkoterminowy prowadzony przez osoby
fizyczne traktowany jest jako dziatalno$¢ gospodarcza, jesli osoba ta udostepnia najem
trzech lub wigcej nieruchomosci. We Wtoszech od 4 mieszkan.

6) Na podstawie ustawodawstwa krajowego w Hiszpanii wspdlnoty mieszkaniowe sa
uprawnione do ograniczania lub uzalezniania $wiadczenia ustug najmu
krotkoterminowego od spetnienia okre§lonych warunkow. Mozliwe jest takze natozenie
dodatkowych obcigzen finansowych lub zwigkszenie udziatu w kosztach wspdlnych dla
lokali mieszkalnych przeznaczonych na cele turystyczne pod warunkiem, ze zmiany nie
skutkuja wzrostem kosztow o wiecej niz 20%. W Niemczech rowniez w okreslonych
przypadkach nalezy uzyska¢ zgod¢ wspolnoty mieszkaniowe;.

7) Na Litwie $wiadczenie uslug zakwaterowania nalezy zgtosi¢ w ciagu 10 dni roboczych

od rozpoczgcia dziatalnosci do Krajowego Urzgdu Ochrony Praw Konsumenta.

W polskim porzadku prawnym brak jest regulacji poswigconej explicite instytucji najmu
kréotkoterminowego.
Pismem z dnia 23 czerwca 2022 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwrécit si¢ do Ministra

Rozwoju i1 Technologii wskazujac na brak instytucjonalnej kontroli nad krotkoterminowym

5 Informacja na temat krotkoterminowego najmu nieruchomo$ci w wybranych panstwach (Dania, Estonia,
Francja, Grecja, Hiszpania, Litwa, Niemcy, Wtochy) z dnia 3 lutego 2025 r., Biuro Ekspertyz i Oceny Skutkow
Regulacji, BEOS-WOSR-2601/24.



wynajmem lokali na cele turystyczne w budynkach mieszkalnych, brak narzedzi do
przeciwdziatania negatywnym zjawiskom jakich doznaja mieszkancy budynkow, w ktorych
znajdujg si¢ apartamenty na wynajem. Doznajg uszczerbku z powodu naruszenia ich prawa do
niezakléconego spokoju, naruszane jest ich poczucie bezpieczenstwa. Rowniez wladze miast
turystycznych apeluja o podjecie regulacji na poziomie ustawowym, by uzyskali realne
narze¢dzia do przeciwdziatania zarowno przypadkom naruszania porzadku publicznego, jak i
zjawiskom nadmiernego ruchu turystycznego czy braku lokali na najem dlugoterminowy.
Mimo dostrzezonych problemow na poziomie rzgdowym nie powstat wowczas zaden projekt,
ktory czynitby krok w kierunku uporzadkowania tej materii. Zapowiedzi o prowadzeniu prac
trwaja od 2021 r., jednak nie doczekaty si¢ ksztaltu konkretnego projektu.

Projektodawcy dostrzegaja ztozono$¢ materii, ktorg pragng uregulowac, jak i koniecznosc
wywazenia interesow, czesto sprzecznych, cztonkow wspolnoty mieszkaniowej. Na jednej szali
jest bowiem prawo do niezakldconego korzystania z wiasnej nieruchomosci potozonej w
budynku o funkcjach mieszkalnych, prawo do poczucia bezpieczenstwa, respektowania zasad
wspotzycia spotecznego, z drugiej za§ strony - prawo wilasnosci osoby korzystajacej z
nieruchomosci dla celéw najmu krétkoterminowego.

Nalezy podkresli¢, ze projektodawca wychodzi z zatozenia, ze mieszkania stuza do mieszkania
i jesli budynek, w ktorym sg potozone pelni takie funkcje to sgsiedztwo nie powinno zaktocaé
i czyni¢ nadmiernie ucigzliwym korzystanie z wtasnego mieszkania dla celow zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Projekt nie zmierza do wyeliminowania zjawiska najmu
krotkoterminowego, lecz wprowadza rozwigzania umozliwiajace podejmowanie interwencji na
najnizszym poziomie tj. gminnym, wspélnot mieszkaniowych i spotdzielni. Ocena korzysci 1
ewentualnych zagrozen dla rynku mieszkaniowego, ustug turystycznych powinna by¢
dokonywana lokalnie.

Probe ochrony swoich intereséw mieszkancy budynkéw wielorodzinnych, w ktorych
wynajmowano mieszkania dla celow turystycznych podejmowali tez na drodze sadowe;.
Jednak bezskutecznie. W wyroku z dnia 12 stycznia 2021 r. Sad Najwyzszy (sygn. akt IV CSKP
20/21) wskazat, ze w aktualnie obowigzujacym stanie prawnym wspdlnota mieszkaniowa nie
moze podejmowac uchwat, ktore wykraczajq poza zakres zarzgdu nieruchomoscig wspolng i
ingerujqg w prawo odrebnej wlasnosci lokalu poprzez ustanowienie zakazu prowadzenia w
lokalach dziatalnosci gospodarczej czy wyrazajgcych sprzeciw wobec zmiany przeznaczenia
lokalu. Dostrzegt takze, ze najem krotkoterminowy zapewnia wiascicielowi lokalu
ponadprzecietng rentownos¢ tego rodzaju dziatalnosci w stosunku do wynajmu lokali

wykorzystywanych jako state miejsce zamieszkania, a z drugiej strony moze wigzac si¢ z
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ponadprzecietng eksploatacjq nieruchomosci wspolnej. Upowszechnienie korzystania z
mieszkan na zasadzie najmu krotkoterminowego za posrednictwem platform internetowych,
powoduje napiecia na rynku nieruchomosci- zwtaszcza w duzych miastach i regionach
intensywnie eksploatowanych turystycznie- zwigzane z niedostepnoscig lokali na potrzeby
najmu dlugoterminowego, wzrostem cen mieszkan, oraz znaczqcymi ucigzliwosciami dla
statych mieszkancow takich miejscowosci, generujgcymi liczne spory sgsiedzkie. Jak
skonkludowat Sad wymagane sg rozwigzania systemowe w zakresie regulacji rynku najmu
krétkoterminowego ktorych wprowadzenie jest mozliwe tylko przez ustawodawce.
Mozliwos¢ wprowadzenia ograniczen w korzystaniu nieruchomo$¢ na cele najmu
krotkoterminowego przewidziat TSUE ¢ wskazujac, ze uregulowanie krajowe, ktore ustanawia
wymog uzyskania uprzedniego zezwolenia na prowadzenie niektorych rodzajow dziatalnosci
polegajacej na wynajmie lokali mieszkalnych, wchodzi w zakres pojecia "systemu zezwolen"
w rozumieniu art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123. Dodatkowo "system zezwolen", taki jak ten
przewidziany we francuskim uregulowaniu, musi by¢ uzasadniony nadrzednym wzgledem
interesu ogdlnego, a celu tego systemu nie mozna osiggnac¢ za pomoca mniej restrykcyjnych
srodkow (kryterium proporcjonalno$ci). Trybunat zauwazyt w tym wzgledzie, z jednej strony,
ze celem rozpatrywanego uregulowania jest ustanowienie mechanizmu przeciwdzialania
problemowi niedoboru mieszkan na wynajem dtugoterminowy, by zaradzi¢ pogarszaniu si¢
warunkéw dostgpu do mieszkan i wzmaganiu si¢ napigcia na rynkach nieruchomosci, co
stanowi nadrzedny wzglad interesu ogdlnego. Z drugiej strony Trybunal stwierdzit, Ze
rozpatrywane uregulowanie krajowe jest proporcjonalne do zamierzonego celu. Jest ono
bowiem przedmiotowo ograniczone do okreslonej dziatalno$ci polegajacej na wynajmie,
wylacza ze swego zakresu stosowania lokale stanowigce gtowne miejsce zamieszkania
wynajmujacego, a system zezwolef, jaki ustanawia, ma zawezony zakres geograficzny.
Ponadto zamierzonego celu nie mozna osiggna¢ za pomoca mniej restrykcyjnych srodkow, w
szczegbdlnosci z uwagi na to, 1z kontrola nastepcza, na przyktad poprzez zastosowanie systemu
zgloszenia uzupetnionego o sankcje, nie umozliwitaby natychmiastowego 1 skutecznego
zahamowania szybko postepujacego procesu przeksztatcen, ktory wywotuje niedobor mieszkan
na wynajem dtugoterminowy.

Przedtozony projekt definiuje pojecie najmu krotkoterminowego przyjmujac, ze jest to odptatna
usluga najmu umeblowanego lokalu mieszkalnego lub jego czes$ci swiadczona na podstawie

jednej umowy na okres nie dluzszy niz 30 dni, wykonywana stale lub tymczasowo, za

6 R. Bujalski, Pafistwo moze ograniczy¢ najem krétkoterminowy. Oméwienie wyroku TS z dnia 22 wrze$nia
2020 r., C-724/18 1 C-727/18 (Cali Apartments), LEX/el. 2020.



posrednictwem 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. Najem moze obejmowac réwniez §wiadczenie innych ustug jak sprzatanie lub
dostarczenie poscieli. Przepisoéw ustawy nie stosuje si¢ do obiektow, w ktérych §wiadczone sg
ushugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o uslugach hotelarskich oraz
ustugach pilotoéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1944), co
wylacza z regulacji wynajmowane przez rolnikéw pokoje i miejsca na ustawianie namiotow w
prowadzonych przez nich gospodarstwach rolnych.

Ustawa wyrdznia dwa rodzaje najmu krotkoterminowego- jeden $wiadczony przez osoby w
lokalu, ktéry jest dla nich miejscem statego pobytu oraz drugi $wiadczony poza miejscem
statego pobytu wynajmujacego. Udostepnianie lokalu w obu przypadkach obwarowane jest
wpisaniem do ewidencji prowadzonej przez wojta, burmistrza, prezydenta. Rdznica zwigzana
jest z konieczno$cia uzyskiwania zgody wspolnoty mieszkaniowej/spotdzielni mieszkaniowej
na najem oraz limitem czasu. Najem w miejscu stalego pobytu wynajmujacego nie wymaga
zgody wspolnoty mieszkaniowej/spotdzielni, ale jest ograniczony do 3 miesigcy w ciggu roku
kalendarzowego.

Wspdlnota mieszkaniowa lub spoldzielnia mieszkaniowa moze odméwi¢ zgody, jesli
wykonywanie najmu krotkoterminowego pozostawaloby w sprzecznosci z wymaganiami
sanitarnymi, przeciwpozarowymi oraz innymi okreslonymi odrgbnymi przepisami lub
przepisami uchwaty, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 lub wykonywanie najmu krétkoterminowego
dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczenstwo. Przewidziano tryb zaskarzenia
takiej uchwaly przez wynajmujacego, co stanowi narzedzie kontroli sgdowej. Rozwigzanie
zapewnia rownowage miedzy ochrong wtasnosci jego wlasciciela a prawem do niezaktoconego
korzystania ze swojej nieruchomosci drugiego wlasciciela.

Przewidziano takze uprawnienie dla wspdlnoty mieszkaniowej 1 spotdzielni mieszkaniowej na
podjecie uchwaly w sprawie zwigkszenia obcigzenia dla lokali, w ktorych jest prowadzony

najem krotkoterminowy uzasadniony zwigkszonymi kosztami z tego tytutu.

Projekt wprowadza obligatoryjng ewidencj¢ prowadzona przez wojta, burmistrza,
prezydenta w systemie teleinformatycznym. Pozwoli ona na ustalenie rozmiaru $wiadczonych
ustug w tym obszarze i na przeciwdziatanie zjawisku braku lokali na najem dtugoterminowy,
nadmiernego ruchu turystycznego czy stuzy¢ bedzie poprawie porzadku lub bezpieczenstwa.
Poprawi $ciggalnos¢ optat miejscowych. Jednoczesnie wyposazono rade gminy, by w drodze

uchwaly, okreslita szczegdtowe zasady najmu krétkoterminowego na terenie gminy.



W uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, rada gminy moze w szczegdlnosci:
1) wprowadzi¢ zakaz oddawania lokali mieszkalnych w najem krétkoterminowy na terenie
cze$ci gminy;
2) wprowadzi¢ limit liczby dni najmu krotkoterminowego w ciggu roku dla lokali
mieszkalnych, ktore nie sg lokalami, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2;
3) wprowadzi¢ minimalne wymogi powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w
zalezno$ci od liczby os6b, ktérym moze by¢ wynajety;
4)  wprowadzi¢ dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegolnosci
w przypadku wyposazenia obiektow w instalacje¢ gazowa lub kominek opalany drewnem.
Wynajmujacy lokal w ramach najmu krotkoterminowego zostanie zobowigzany do uzyskania
wpisu do ewidencji, podania w gminie oraz wspdlnocie lub spotdzielni numer telefonu, pod
ktérym bedzie dostepna osoba odpowiedzialna za prowadzenie najmu krétkoterminowego,
oznaczenia na zewnatrz lokalu, ze prowadzony jest w nim najem krotkoterminowy, podawaé
w ofertach najmu informacj¢ o numerze wpisu do ewidencji lokalu ze wskazaniem wtasciwego
organu prowadzacego ewidencj¢, a takze informacje o obowigzujacych ze wzgledu na
polozenie tego lokalu optatach lokalnych oraz zasadach okreslonych w uchwale rady gminy.
Przyjecie uchwaty wywota pozytywne skutki spoteczne w lokalnych spoteczno$ciach. Pozwoli
samorzadom, poprzez ewidencjonowanie dzialalno$ci, na uzyskanie informacji o zakresie
zjawiska najmu krétkoterminowego na terenie ich gminy. Droga uchwat bedzie mozliwosé
reagowania na skutki najmu krétkoterminowego: dostgpno$¢ mieszkan na najem
dlugoterminowy, poprawe porzadku i bezpieczenstwa, zarzadzanie ptynno$cig ruchu
turystycznego. Baza wynajmujacych poprawi sciggalnos$¢ optat miejscowych oraz optat z tytutu
WYWOZzu nieczystosci.
Ustawa nie podejmuje tematu podatkéw od najmu krotkoterminowego uznajac, ze
ksztaltowanie polityki fiskalnej powinno by¢ wylaczna domena rzadu.
Projektodawca przewiduje uprawnienia kontrolne dla organéw gminy, wspotprace z organami
Scigania 1 z zakresu nadzoru architektoniczno-budowlanego oraz mozliwo$¢ pozyskiwania
danych z platform posredniczacych w $wiadczeniu ustug najmu krotkoterminowego.
Rozwigzania te maja przeciwdziata¢ naruszeniom porzadku i bezpieczenstwa w obrebie
nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ lokale objete najmem krétkoterminowym.
Projekt zawiera przepisy przejsciowe pozwalajace na dostosowanie si¢ do wymagan

ustawowych.

Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

Ustawa o najmie krétkoterminowym

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Poset Kamil Wnuk

I. CzesS¢ wstepna

[1] Zwiezty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Obecnie wystepujg znaczne problemy zwigzane z ustugami najmu o charakterze
krotkoterminowym, zwlaszcza zwigzane ofertg lokali dla ruchu turystycznego, dostepng za
pomocg popularnych platform internetowych.

Brak regulacji powoduje nastepujgce skutki spoteczno-finansowe:

niedobor mieszkan na najem dtugoterminowy,

przekraczajgcy granice absorpcji miejskiej ruch turystyczny,

naruszanie zasad porzadku i bezpieczenstwa,

szara strefa w zakresie podatkow lokalnych i dochodowych,

zaktocone funkcjonowanie we wspodlnotach mieszkaniowych i spoétdzielniach
mieszkaniowych, zmiana przeznaczen budynkdéw z mieszkalnej na hotelowa.

Projekt podejmuje probe rozwigzania ww. problemow przyznajac szerokie
kompetencje gminom w zakresie regulacji i kontroli najmu krétkoterminowego oraz
w pewnym zakresie wspdélnotom mieszkaniowym i spotdzielniom, wywazajgc interes
wynajmujgcych i pozostatych wiascicieli lokali mieszkalnych w budynku, w ktérym
znajdujg sie lokale mieszkalne oddane na najem krétkoterminowy. Projekt ma na
celu uksztattowanie prawidtowych relacji miedzy wynajmujgcymi a lokalng
spotecznoscig. Nie eliminuje najmu krotkoterminowego z obiegu dostrzegajgc, ze
stanowi on istotne uzupetnienie oferty ustug hotelarskich, przyczynia sie do poprawy
atrakcyjnosci turystycznej miejscowosci i wzrostu dochoddéw o0séb zyjgcych z
turystyki.

Brak ustawowych regulacji dotyczgcych najmu krétkoterminowego pogtebi
wskazane wyzej problemy.

[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?




> Nie

Rodzaj regulowanej materii wyklucza mozliwos¢ przygotowania rozwigzan prawnych w
aktach prawnych nizszego rzedu niz ustawa lub rozwigzan pozaregulacyjnych.
Przedstawione w projekcie rozwigzania za punkt wyjscia przyjety delegowanie kompetenciji
w zakresie najmu krétkoterminowego na samorzady terytorialne w szerokim zakresie i w
wezszym na spotdzielnie mieszkaniowe i wspolnoty.

Uregulowane kwestie ewidencji lokali oddanych w najem krétkoterminowy oraz wyposazono
ww. podmioty w instrumenty przeciwdziatania negatywnym zjawiskom najmu
krotkoterminowego.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

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

Ustuga najmu krotkoterminowego dotyczy¢ bedzie swiadczenia na podstawie jednej umowy
ustugi na okres nie dluzszy niz 30 dni umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu
mieszkalnego lub ich czesci.

Ograniczona bedzie mozliwosé najmu lokalu, ktéry jest miejscem pobytu statego
wynajmujgcego do nie wiecej niz 3 miesiecy w ciggu roku kalendarzowego

Gminy zostang zobowigzane do wprowadzania uchwat regulujgcych szczegétowe zasady
najmu krétkoterminowego,

Wynajmujgcy przed rozpoczeciem najmu krotkoterminowego bedzie musiat spetnic
obowigzek wpisu najmu krétkoterminowego, za opftatg, do ewidencji najmu
krotkoterminowego prowadzonej przez woéjta (burmistrza, prezydenta miasta),

W przypadku najmu lokalu, ktéry wynajmuje osoba, ktéra nie ma w nim miejsca statego
zamieszkania, wymagana bedzie zgoda spétdzielni mieszkaniowej albo wspdlnoty
mieszkaniowej zarzgdzajgcej nieruchomoscia, w sktad ktorej wchodzi lokal.

Ustawa wprowadzi mozliwo$c¢ kontroli przez gminy lokali, w ktorych prowadzony jest najem
krotkoterminowy, jednoczesnie wprowadzajac mechanizmy wspotpracy w tym zakresie z
Policjg i i innymi organami panstwowymi odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo oraz
porzadek w lokalach i budynkach.

Ze wzgledu na to, ze najem krotkoterminowy moze powodowaé zwiekszone koszty z tytutu
eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci, w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych oraz ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
wprowadza sie mozliwo$s¢ podwyzszenia opfat z tego tytutu wynajmujacym lokale
krotkoterminowo.

Wprowadzona zostanie sankcja za wykroczenia zwigzane z naruszeniem przepisow ustawy
w postaci wykroczenia z gérnym zagrozeniem karg grzywny do 50 000 zt.

Ze wzgledu na koniecznos¢ podjecia uchwat przez rady gmin w sprawie szczegotowych
zasad najmu krétkoterminowego proponuje sie, aby ustawa weszta w zycie w zycie po
uptywie 6 miesiecy od dnia ogtoszenia.

Przepis przejsciowy zapewnia 12-miesieczny okres adaptacyjny podmiotom, ktére obecnie
prowadzg ustugi na warunkach najmu krétkoterminowego.
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[4] Jakie sg przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Ustawa bedzie miata korzystny wptyw na stosunki spoteczne. Wyeliminuje zrédta zagrozen
bezpieczehstwa i porzadku powodowane brakiem regulacji odnoszacych sie do najmu
krotkoterminowego oraz konfliktow pomiedzy wynajmujgcymi a pozostatymi wiascicielami
lokali w sytuacjach, gdy najem krotkoterminowy wigze sie z dodatkowymi ucigzliwosciami.

Obecnie najem krétkoterminowy nie jest regulowany odrebnymi przepisami, nie ma rowniez
bazy danych, ktéra pozwolitaby na pozyskanie wiarygodnych danych o zakresie zjawiska.

Przyjecie ustawy w proponowanym ksztatcie pozwoli samorzgdom, poprzez
ewidencjonowanie dziatalnosci, na uzyskanie informacji o zakresie zjawiska najmu
krotkoterminowego na terenie ich gminy. Drogg uchwat bedzie mozliwos$¢ reagowania na
skutki najmu krétkoterminowego: dostepnos¢ mieszkan na najem dtugoterminowy, poprawe
porzadku i bezpieczenstwa, zarzagdzanie plynnoscia ruchu turystycznego. Baza
wynajmujgcych poprawi sciggalnosé optat miejscowych oraz optat z tytutu wywozu
nieczystosci.

Projektodawca przewiduje uprawnienia kontrolne dla organéw gminy, wspétprace z
organami Scigania i z zakresu nadzoru architektoniczno-budowlanego oraz mozliwos¢
pozyskiwania danych z platform posredniczacych w $wiadczeniu ustug najmu
krotkoterminowego. Rozwigzania te majg przeciwdziataé naruszeniom porzadku i
bezpieczenstwa w obrebie nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie lokale objete najmem
krotkoterminowym.

Adresatami norm sg, oprécz wynajmujgcych, organy samorzadu terytorialnego, organy
Scigania, organy prowadzgce czynnosci z zakresu nadzoru architektoniczno-budowlanego,
wynajmujacy lokale w ramach najmu krétkoterminowego, platformy internetowe, wspéinoty
mieszkaniowe, spoétdzielnie mieszkaniowe, osoby korzystajgce z ustug najmu
krotkoterminowego.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Projekt wywota skutki gospodarcze poprzez lokalne zmiany w zakresie atrakcyjnosci
przeznaczania lokali na najem krétkoterminowy. Wobec braku ewidencji nie sposdb wskazac
jakiej liczby to dotyczy. Nie wszyscy wynajmujg w ramach dziatalnosci gospodarczej oraz
czes¢ nie ptaci w ogole zadnych podatkéw. Dopiero wprowadzenie obowigzkowej ewidencji
pozwoli na ustalenie skali zjawiska.

Dla os6b prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie najmu krétkoterminowego
pojawig sie howe obowigzki ewidencyjne oraz zwigzane z prowadzeniem samej dziatalnosci.
Zakres ingerencji bedzie zalezat od regulacji przyjetych przez samorzady lokalne.

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

Wejscie w zycie ustawy nie spowoduje skutkow finansowych dla budzetu panstwa.
Wejscie w zycie ustawy spowoduje skutki finansowe w budzetach gmin.

Nastgpi wzrost dochoddw gminy w zwigzku z wprowadzeniem optaty za wpis do ewidenc;ji
najmu krétkoterminowego. Nie mozna oszacowa¢ wzrostu dochodéw w przypadku
konkretnej gminy ze wzgledu na brak danych, ile lokali zostanie wpisanych do ewidencji.
Dodatkowo w zwigzku z wprowadzonymi regulacjami powinny ulec podwyzszeniu wptywy z
optaty miejscowej i uzdrowiskowej jako efekt ,uszczelnienia” sytemu ich poboru w gminach,
w ktérych obowigzujg te optaty.
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Skutkiem wejscia w zycie gminy bedg wydatki zwigzane z utworzeniem i prowadzeniem
ewidencji najmu krotkoterminowego. Ze wzgledu na ograniczony zakres danych
gromadzonych w ewidencji oraz dowolno$¢ sposobu jej prowadzenia nalezy uznac, ze
koszty pokryte zostang w ramach biezacych wydatkéw budzetowych, bez koniecznosci
zatrudniania dodatkowych pracownikow, a jesli to nastgpi, bedzie dotyczyto gmin, w ktorych
rejestrowanych bedzie duzo lokali na krétki wynajem i wzrost kosztow pokryty zostanie z
wiekszych wptywow za optaty za wpis do ewidenciji.

Prowadzenie ewidenciji lokali objetych najmem krétkoterminowym rodzi¢ bedzie koszty po
stronie samorzadéw. Wybdr sposobu prowadzenia rejestru pozostawiono samorzgdom, zas
koszty jego prowadzenia czesciowo pokryjg optaty od wpisu do ewidenciji, zmiany wpisu lub
wykre$lenia. Posiadanie ewidencji poprawi $ciggalnos¢ optat miejscowych czy
uzdrowiskowych, co rowniez zasili budzet gminy. Niewykluczone, Zze osoby, ktore
dotychczas wynajmowaty lokale w ramach najmu krotkoterminowego zdecydujg sie na
uczynienie z tego zrédta dochodu w ramach dziatalnosci gospodarczej, co pozytywnie
bedzie oddziatywato na finanse publiczne.

Nie mozna rowniez wykluczy¢ redukcji dotychczasowych skutkéw najmu krotkoterminowego
Zwigzanego ze zwiekszonymi kosztami zapewnienia porzadku i bezpieczenstwa w gminie.
Rada gminy drogg uchwaly bedzie mogta wplywaC na ograniczenie najmu
krotkoterminowego tam, gdzie nasilone sg zdarzenia zakidcajgce porzadek i spokdj
publiczny.

[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panstwa lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.

Jak wskazano wyzej zrodlem finansowania bedag wplywy z optat za wpis do ewidencji oraz
dotychczasowe dochody. W przypadku gmin, w ktérych ewidencja bedzie dotyczy¢ wigkszej
liczby lokali zwigkszone koszty jej funkcjonowania bede pokrywane w ramach wzrostu
wptywéw z optaty miejscowej i uzdrowiskowe;.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?
Tak, poniewaz:

» zawiera przepisy techniczne (dyrektywa (UE) 1535/2015);

Projekt ustawy zawiera przepisy techniczne w rozumieniu przepiséw rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597), w zakresie
dotyczgcym dodatkowych obowigzkéw podmiotow prowadzacych najem lokali
mieszkalnych. Skutkiem wejScie w zycie bedzie wprowadzenie przepiséw okreslajgcych
dodatkowe wymagania w zakresie warunkéw wynajmowania lokali.

lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

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

» Tak
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Projekt w prowadza regulacje dotyczgce 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 ewidenciji
najmu krotkoterminowego oraz prowadzenia ustugi najmu krotkoterminowego zostaty
uksztattowane na minimalnym poziomie gwarantujgcym wykonywania zadan publicznych
przez organy administracji publiczne;.

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcédw, matych i sSrednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

» Tak

Ustawa dotyczy mikroprzedsiebiorcow, matych i $rednich przedsiebiorcéw. Nie ma
mozliwosci proporcjonalnego ograniczenia ich obowigzkéw administracyjnych, w
poréwnaniu z innymi przedsiebiorcami ze wzgledu na cel ustawy. MSP to zasadnicza grupa
podmiotéw oferujgca najem krotkoterminowy. Zasada proporcjonalnoéci naktadania
obowigzkow zostata uwzgledniona przy opracowywaniu catego projektu ustawy.

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okres$la wymogi dotyczgce
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie



WYDZIAL ORSLUGI PREZYDIUM SEJMU
= Ldz 5o IO 2RY..S .20

ga——

eSSy

-—S- ; i Data wplywu 2912 oS BIUR EKSFER Y2 1 ULENY SKUTKOW REGULAL
I j M KANTELARIL SEHVELY
RS A SREEE S 4

Warszawa, 22 grudnia 2025 r.
BEOS-WPEiIM-2605/25

Pan

Wiodzimierz Czarzasty
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Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o najmie krétkoterminowym
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Kamil Wnuk)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990,
ze zm.) sporzadza si¢ nast¢pujaca opinig:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt okresla zasady prowadzenia najmu krotkoterminowego. Zgodnie
z proponowang ustawa pod tym poj¢ciem nalezy rozumie¢ odptatng ushuge najmu
umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich czgéci,
swiadczong na podstawie jednej umowy na okres nie dhuzszy niz 30 dni,
wykonywang stale lub tymczasowo, za posrednictwem internetowej platformy
handlowej w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta! lub w inny sposob. Najem bedzie mogt obejmowaé réwniez
swiadczenie innych ushug takich jak sprzatanie lub dostarczenie poscieli (art. 2
projektu). '

Przepisy projektu nie beda stosowane do obiektow, w ktorych §wiadczone
sg ushugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach
hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych?
(art. 3 projektu).

W projekcie okreslono, ze osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej beda mogly prowadzi¢ najem
krotkoterminowy. Mozliwo$¢ prowadzenia tej dzialalnoSci nie bedzie
uzaleZniona od tytulu prawnego do dysponowania lokalem (art. 4 ust. 1 projektu).

' Dz. U. z 2024 1. poz. 1796, ze zm. Zgodnie z art. 2 pkt 8 tej ustawy internetowa platforma handlowa
to ushuga korzystajacg z oprogramowania, w tym ze strony internetowej, z czgsci strony internetowe;j
Iub aplikacji, obshigiwanego przez przedsigbiorce Iub w jego imieniu, w ramach ktdrej umozliwia sig:
a) konsumentom zawieranie z innymi przedsiebiorcami uméw na odlegloé¢ lub b) osobom fizycznym
niebgdacym przedsigbiorcami zawieranie umow na odleglo$¢ z innymi osobami fizycznymi
niebgdacymi przedsiebiorcami.

2Dz. U. 2 2023 1. poz. 1944.
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Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace mozliwosci
prowadzenia wymienionej dziatalno$ci regulowane;.

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

Po drugie, prowadzenie dzialalnosci w  zakresie najmu
krotkoterminowego lokalu:

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

b) zarzadzanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowg — bg¢dzie wymagalo
zgody zarzadu spoldzielni mieszkaniowe;.

Wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spoldzielni mieszkaniowej beda
mogly odméwi¢ zgody na dzialalno$¢ regulowana, jesli wykonywanie najmu
krétkoterminowego pozostawaloby w sprzeczno$ci z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi i innymi okre$lonymi odrgbnymi przepisami lub przepisami
uchwaly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 projektu, lub wykonywanie najmu
krétkoterminowego dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczenstwo.
W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody (badz
odmowy) na prowadzenie w lokalu najmu krotkoterminowego. Uchwala bedzie
podlegala zaskarzeniu (z powodu jej niezgodnos$ci 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¢
szczegolowe zasady najmu krotkoterminowego na terenie tej jednostki samorzadu
terytorialnego. W szczegodlnosci bedzie mogla wprowadzié: zakaz oddawania
lokali w najem krétkoterminowy na terenie czg¢éci gminy; limit liczby dni najmu
krotkoterminowego w ciagu roku dla lokali, ktore nie s3 lokalami, o ktorych
mowa w art. 4 ust. 2 projektu; minimalne wymogi powierzchnm uzytkowej
wynajmowanego lokalu w zaleznosci od liczby 0sob, ktorym moze by¢ wynajety;
dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegolnosci
w przypadku wyposazenia obiektow w instalacj¢ gazowa lub kominek opalany
drewnem (art. 7 projektu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwo$¢ prowadzenia
dziatalno$ci regulowanej od uprzedniego dokonania wpisu do ewidencji najmu
krotkoterminowego (dalej: ewidencja). Organem wlasciwym w zakresie
prowadzenia ewidencji bedzie wojt (burmistrz, prezydent miasta) gminy
wlasciwej dla miejsca polozenia lokalu stanowiacego przedmiot najmu
krotkoterminowego. Projekt okresla tryb dokonania wpisu do ewidencji (wraz
z obowiagzkiem wskazania okre§lonych informacji we wniosku o wpis, w tym

3Dz. U. 22025 r. poz. 274, ze zm.



danych osobowych), jak réwniez przestanki odmowy wpisu. Wpis do ewidencji
bedzie dokonywany na czas okreslony, nie dluzszy niz na okres 10 lat. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) bedzie uprawniony do wykreslenia lokalu
z ewidencji, w drodze decyzji, w razie powtarzajacych si¢ co najmniej trzy razy
przypadkoéw naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa lub przepiséw uchwaly,
o ktorej mowa w art. 7 ust. 1 proponowanej ustawy. Z uzasadnionym wnioskiem
o wykreslenie z ewidencji bedzie mogta wystapi¢ wspolnota mieszkaniowa
albo spéoldzielnia, ktéra zarzadza budynkiem, w sktad ktoérego wchodzi lokal,
w ktorym jest prowadzony najem krotkoterminowy (art. 8-13 projektu).

Projekt okresla takze zasady kontroli lokali, w ktérych prowadzona
jest dziatalno$¢ regulowana. Zgodnie z proponowang ustawa woéjt (burmistrz,
prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a takze wlasciwe stuzby
Pafistwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy
nadzoru budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej,
majg prawo kontrolowaé (w zakresie swojej wlasciwo§ci miejscowej)
przestrzeganie wymagan, w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest
najem krotkoterminowy. Jezeli lokal, w ktérym prowadzony jest najem
krétkoterminowy, nie spetnia wymagan, organ kontrolujacy, jezeli nie jest to wojt
(burmistrz prezydent miasta), powinien zawiadomi¢ wlasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadto okre§lone obowiazki, ktore
dotycza:

a) podmiotu prowadzacego ustlugi najmu krotkoterminowego -
konieczno§¢ umieszczenia w ofertach najmu informacji o numerze wpisu
do ewidencji lokalu ze wskazaniem wlasciwego organu prowadzacego
ewidencje¢, a takze informacji o obowiazujacych ze wzgledu na polozenie tego
lokalu oplatach lokalnych oraz zasadach okreslonych w uchwale, o ktérej mowa
w art. 7 ust. 1 projektu;

b) przedsigbiorcy posredniczacego w zawieraniu ustug najmu
terminowego internetowej platformy handlowej — konieczno$¢ przekazania
(na wniosek odpowiednio wojta, burmistrza albo prezydenta miasta) w terminie
miesigca wykazu obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali,
wedhig wlasciwos$ci miejscowej tego organu (art. 15 projektu).

Projekt wprowadza nowe rodzaje czynéw zabronionych (zwigzane
Z naruszeniem przepisOw proponowanej ustawy) jako wykroczenia podlegajgce
karze grzywny w wysokosci do 50 tys. zt (art. 16 projektu).

Proponowana ustawa zaktada:

a) zmiang ust. 3 w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali # — umozliwiajac wilascicielom lokali przyjecie uchwaly okreSlajace;
zwickszenie obcigzenia w kosztach zwigzanych z nieruchomoscia wspdlng
dla wiadcicieli lokali, w ktorych jest $wiadczona ustluga najmu

4Dz U. z 2021 r. poz. 1048.



krétkoterminowego, o ile uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali (art. 17
projektu);

b) dodanie ust. 42 w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych” (dalej: u.s.m.) — przewidujac, ze wysoko$§é
oplat, o ktorych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 u.s.m., moze zostaé zwickszona
ze wzglgdu na wyzsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni lub nieruchomosci wspolnych, wynikajgce
z prowadzenia w lokalu ustugi najmu krétkoterminowego (art. 18 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 miesi¢cy od dnia wejscia w Zycie
projektu (art. 19 projektu).

Proponowana ustawa ma wej§¢ w zycie po uptywie 6 miesiecy 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)
okreslajacych swobodg przedsigbiorczosci;

b) art. 56-62 TfUE okreslajacych swobod¢ $wiadczenia ushug;

c) dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
12 grudnia 2006 r. dotyczacej ushug na rynku wewnetrznym® (dalej: dyrektywa
2006/123/WE);

d) dyrektywy 2000/31/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
8 czerwca 2000 r. w sprawie niektorych aspektow prawnych ushug spoleczenstwa
informacyjnego, w szczegdlno$ci handlu elektronicznego w ramach rynku
wewngetrznego (dyrektywa o handlu elektronicznym) 7 (dalej: dyrektywa
2000/31/WE);

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

f) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028
zdnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udost¢pniania danych
dotyczacych  uslug  krotkoterminowego najmu  lokali  mieszkalnych

>Dz. U. z2024 1. poz. 558, ze zm.
¢ Dz. Urz. UE L 376 z 27.12.2006, s. 36; ELI: htip:/data.curopa.eu/eli/dir/2006/123/0i.
"Dz. Urz. WE L 178 z 17.7.2000, s. 1; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne rozdz. 13, t. 25, s. 399,

~ze zm.; ELL http://data.europa.ev/eli/dir/2000/31/2024-02-17.
8Dz. Urz. UEL 1192 4.5.2016, s. 1, ze zm.; ELI: http://data.europa.ew/eli/reg/2016/679/2016-05-04.




i zmieniajacego rozporzadzenie (UE) 2018/1724° (dalej: rozporzadzenie (UE)
2024/1028);

g) dyrektywy (UE) 2015/1535 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
9 wrze$nia 2015 r. ustanawiajacej procedure udzielania informacji w dziedzinie
przepisOw technicznych oraz zasad dotyczacych wuslug spoleczenstwa
informacyjnego'® (dalej: dyrektywa 2015/1535).

2.2. Stosownie do art. 49 TfUE ograniczenia swobody przedsigbiorczosci
obywateli jednego panstwa czlonkowskiego na terytorium innego panstwa
czlonkowskiego sg zakazane. Zakaz ten obejmuje rOwniez ograniczenia
w tworzeniu agencji, oddziatéw lub filii przez obywateli danego panstwa
czlonkowskiego, ustanowionych na terytorium innego panstwa cztonkowskiego.
Z zastrzezeniem postanowien dotyczacych kapitatu, swoboda przedsigbiorczosci
obejmuje podejmowanie i wykonywanie dzialalno$ci prowadzonej na wlasny
rachunek, jak rowniez zakladanie i zarzadzanie przedsigbiorstwami, a zwlaszcza
spolkami w rozumieniu art. 54 akapit drugi TfUE, na warunkach okre$lonych
przez ustawodawstwo panstwa przyjmujacego dla wlasnych obywateli. Zgodnie
z art. 52 ust. 1 TfUE postanowienia tego traktatu dotyczace swobody
przedsigbiorczosci oraz $rodki podjete na ich podstawie nie przesadzaja
o0 zastosowaniu przepisow ustawowych, wykonawczych lub administracyjnych
przewidujacych szczegdlne traktowanie cudzoziemcow, uzasadnione wzgledami
porzadku publicznego, bezpieczenstwa publicznego lub zdrowia publicznego.

Artykul 56 TfUE okreéla, Ze ograniczenia w swobodnym $wiadczeniu
ustug wewnatrz UE s3 zakazane w odniesieniu do obywateli panstw
czlonkowskich majgcych swe przedsigbiorstwo w panstwie czlonkowskim innym
niz panstwo odbiorcy $wiadczenia. Na podstawie art. 57 TfUE pod pojgciem
ustug nalezy rozumie¢ $wiadczenia wykonywane zwykle za wynagrodzeniem
w zakresie, w jakim nie s3 objete postanowieniami o swobodnym przeplywie
towaréw, kapitalu i osoéb. Do uslug ma zastosowanie art. 52 ust. 1 TfUE
przewidujacy dopuszczalne krajowe ograniczenia swobody $§wiadczenia ustug.

Dyrektywa 2006/123/WE ustanawia ogolne przepisy ulatwiajgce
korzystanie ze swobody przedsigbiorczo$ci przez ushugodawcow
oraz swobodnego przeplywu ushug, zapewniajac przy tym wysoki poziom jakosci
ustug (art. 1 ust. 1 dyrektywy 2006/123/WE). Ma ona zastosowanie do ushug
$wiadczonych przez ustugodawcow prowadzacych przedsigbiorstwo w panstwie
czlonkowskim, z zastrzezeniem okreslonych wylaczen (art. 2 dyrektywy
2006/123/WE).

Zgodnie ze wspomnianym aktem ,,ushiga” oznacza wszelka dzialalno$¢
gospodarczag prowadzona na wiasny rachunek, zwykle $wiadczong
za wynagrodzeniem, zgodnie z art. 57 TfUE (art. 4 pkt 1 dyrektywy
2006/123/WE). Pod pojeciem ustugodawca nalezy rozumie¢ kazda osobe
fizyczna bedaca obywatelem panstwa czlonkowskiego lub kazdg osobg prawna,

?Dz. Urz. UE L, 2024/1028, 29.4.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2024/1028/0j.
Dz Urz. UEL 241 2z 17.9.2015, s. 1; ELI: http://data.europa.ew/eli/dir/2015/1535/0.




o ktérej mowa w art. 54 TfUE, prowadzaca przedsigbiorstwo w panstwie
czlonkowskim, ktoéra oferuje lub §wiadczy ushige (art. 4 pkt 2 dyrektywy
2006/123/WE).

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

2.3. Dyrektywa 2000/31/WE zbliza przepisy krajowe w sprawie usiug
spoleczenstwa informacyjnego odnoszace si¢ m.in. do rynku wewnetrznego
i dostepu do okreslonych informacji, w celu zapewnienia swobodnego przeplywu
ushug spoleczenstwa informacyjnego migdzy panstwami cztonkowskimi (art. 1
ust. 11 2 dyrektywy 2000/31/WE).

2.4. RODO ustanawia przepisy o ochronie oséb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych oraz przepisy o swobodnym przeptywie
danych osobowych (art. 1 ust. 1 RODO). Akt ten ma zastosowanie
do przetwarzania danych osobowych w sposob calkowicie lub czegSciowo
zautomatyzowany oraz do przetwarzania w sposOb inny niz zautomatyzowany
danych osobowych stanowigcych cze$é zbioru danych lub majacych stanowié
czg$¢ zbioru danych (art. 2 ust. 1 RODO).

Zgodnie z RODO dane osobowe oznaczaja wszelkie informacje
o zidentyfikowanej lub mozliwej do zidentyfikowania osobie fizycznej (osobie,
ktorej dane dotyczg). Mozliwa do zidentyfikowania osoba fizyczna to osoba,
ktora mozna bezposrednio lub posrednio zidentyfikowaé, w szczegdlnosci
na podstawie identyfikatora takiego jak imi¢ i nazwisko, numer identyfikacyjny,
dane o lokalizacji, identyfikator internetowy lub jeden badz kilka szczegolnych
czynnikow okreslajacych fizyczna, fizjologiczng, genetyczna, psychiczna,
ckonomiczng, kulturowa lub spoteczng tozsamo$¢ osoby fizycznej (art. 4 pkt 1
RODO). Pod pojeciem przetwarzanie nalezy rozumie¢ operacj¢ lub zestaw
operacji wykonywanych na danych osobowych lub zestawach danych osobowych
W sposob zautomatyzowany lub niezautomatyzowany, taka jak zbieranie,
utrwalanie, organizowanie, porzadkowanie, przechowywanie, adaptowanie
lub modyfikowanie, pobieranie, przegladanie, wykorzystywanie, ujawnianie
poprzez przestanie, rozpowszechnianie lub innego rodzaju udostepnianie,
dopasowywanie lub taczenie, ograniczanie, usuwanie lub niszczenie (art. 4 pkt 2
RODO).

2.5. Rozporzadzenie (UE) 2024/1028 okresla zasady gromadzenia danych



przez wlasciwe organy!! i dostawcow platform internetowych!? posredniczacych
w najmie krotkoterminowym i zasady udostgpniania wlasciwym organom przez
platformy internetowe posredniczace w najmie krotkoterminowym danych
dotyczacych §wiadczenia ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych
oferowanych przez wynajmujacych z wykorzystaniem platform posredniczacych
w najmie krotkoterminowym (art. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028). Stosownie
do przywolanego aktu pod pojeciem ushugi krotkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych nalezy rozumie¢ krétkoterminowy, odplatny 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
posredniczgcych  w najmie  krotkoterminowym, ktére oferuja  ustugi
wynajmujagcym  $wiadczacym ushugi  krétkoterminowego najmu  lokali
mieszkalnych w UE, bez wzgledu na miejsce prowadzenia przez nich
dzialalnos$ci, oraz do wynajmujacych $wiadczacych ushugi krétkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych, z zastrzezeniem okre§lonych wylaczen (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

1 Zgodnie z art. 3 pkt 11 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 wlasciwy organ oznacza organ krajowy,
regionalny lub lokalny panstwa czlonkowskiego, ktéry jest wiasciwy 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 majgcymi
zastosowanie przepisami pafistw czlonkowskich dotyczacymi dostgpu do ustug krotkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych i §wiadczenia takich ushug.

12 Zgodnie z art. 3 pkt 5 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 platforma internetowa oznacza ustugg hostingu,
ktdra na zadanie odbiorcy ushugi przechowuje i rozpowszechnia publicznie informacje (chyba ze takie
dzialanie jest nieznaczng lub wylgcznie poboczng cechg innej ustugi lub nieznaczng funkcjg glowne;j
ushugi, i ze wzgledéw obiektywnych i technicznych nie mozna z niej skorzysta¢ bez takiej innej ustugi,
a wlaczenie takiej cechy lub funkcji w taka inng usluge nie jest sposobem na obejscie stosowania
rozporzadzenia), ktéra umozliwia najemcom zawieranie uméw na odlegloé¢ z wynajmujgcymi o
$wiadczenie ushug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych.

13 Zgodnie z art. 3 pkt 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 jednostka oznacza umeblowany lokal
mieszkalny, ktory znajduje si¢ w UE i jest przedmiotem $wiadczenia ustugi krotkoterminowego najmu
lokali mieszkalnych. Definicja ta nie obejmuje: a) hoteli i podobnych obiektéw zakwaterowania, w tym
hoteli w resortach wypoczynkowych, hoteli apartamentowych lub moteli ujgtych w pozycji 55.1
(,,Hotele i podobne obickty zakwaterowania™) lub hosteli ujgtych w pozycji 55.2 (,,Obiekty noclegowe
turystyczne i miejsca krotkotrwalego zakwaterowania™) klasyfikacji NACE Rev. 2 znajdujacej si¢ w
zataczniku I do rozporzadzenia (WE) nr 1893/2006 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 20 grudnia
2006 1. w sprawie statystycznej klasyfikacji dzialalno$ci gospodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajgcego
rozporzadzenie Rady (EWG) nr 3037/90 oraz niektére rozporzadzenia WE w sprawie okres$lonych
dziedzin statystycznych (dalej: rozporzadzenie (WE) nr 1893/2006; Dz. Urz. UE L 393 z 30.12.2006, s.
1, ze zm.; ELI: http:/data.europa.ew/eli/reg/2006/1893/2025-01-01); b) s$wiadczenia miejsc
zakwaterowania na polach kempingowych, polach dla pojazdoéw kempingowych i polach namiotowych
opisanych w pozycji 55.3 klasyfikacji NACE Rev. 2 znajdujace;j si¢ w zalaczniku I do rozporzadzenia
(WE) nr 1893/2006.



linig orzecznicza Trybunalu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej (dalej: Trybunat
albo TSUE) panstwa czlonkowskie sa obowigzane — na gruncie traktatowej
zasady lojalnej wspoétpracy (art. 4 ust. 3 Traktatu o Unii Europejskiej (TUE))
powstrzymywac si¢ w tym okresie od dziatan, ktére moglyby powaznie zagrozié
osiggni¢ciu celu wyznaczonego w niewdrozonym akcie prawa UE!'.

2.6. 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 zakazujace swiadczenia badz korzystania z ustugi
lub ustanawiania dostawcy ustug (art. 1 ust. 1 lit. f dyrektywy (UE) 2015/1535).

Zgodnie z art. 5 ust. 1 dyrektywy (UE) 2015/1535 panstwa czlonkowskie
niezwlocznie przekazujg Komisji wszelkie projekty przepisow technicznych,
z wyjatkiem tych, ktore w pelni stanowig transpozycje normy miedzynarodowej
lub europejskiej, w ktéorym to przypadku wystarczajaca jest informacja dotyczaca
odpowiedniej normy. Ponadto panstwa cztonkowskie sg obowigzane przekazaé
Komisji takZze wuzasadnienie koniecznosci przyjecia takich przepiséw
technicznych, jezeli uzasadnienie to nie zostalo wyraznie ujgte w projekcie.
Komisja i pozostale panstwa czlonkowskie sg uprawnione do zglaszania swoich
uwag do danego projektu, a panstwo, ktére dokonato notyfikacji, jest obowiazane
do mozliwie pelnego uwzglednienia tych uwag.

Artykut 6 dyrektywy (UE) 2015/1535 nakazuje panstwom czlonkowskim
wstrzymac¢ przyjmowanie notyfikowanego aktu prawnego. Takie zawieszenie
prac moze trwa¢ od 3 do 18 miesigcy, w zalezno$ci od opisanych w niej
przypadkow.

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

3.1. Proponowana ustawa w zakresie, w ktérym uzaleznia mozliwo$¢
prowadzenia dzialalnosci regulowanej od uprzedniego dokonania wpisu
do ewidencji najmu krétkoterminowego (art. 8-13 zuwzglednieniem art. Si art. 7
projektu), powinna zosta¢ poddana ocenie co do zgodno$ci z przepisami
dyrektywy 2006/123/WE.

W projekcie okreslono procedurg, w ramach ktore;j:

1) wnioskodawca powinien przedlozy¢ organowi wlasciwemu wniosek
w sprawie wpisu do ewidencji (zawierajagcy okre$§lone informacje na temat
wnioskodawcy i wynajmowanego lokalu) oraz dolaczone do niego odpowiednie
dokumenty (w szczegdlnosci — uchwale przyjeta na podstawie art. 5 projektu
w sprawie zgody zarzadu spoldzielni albo wspdlnoty mieszkaniowej
na prowadzenie dzialalnosci, jezeli jest wymagana);

2) w oparciu o przedlozony wniosek i zalaczone dokumenty organ

14 Zob. wyrok TSUE z 18 grudnia 1997 r. w sprawie C-129/96 Inter-Environnement Wallonie, pkt 40-
45; ECLLEU:C:1997:628; wyrok TSUE z 25 stycznia 2022 r. w sprawie C-181/20 VYSOCINA WIND,
pkt 74-75; ECLI:EU:C:2022:51.



wlasciwy dokonuje wpisu do ewidencji (albo odmawia dokonania wpisu
w sytuacji stwierdzenia ustawowo okres§lonych przestanek) i nadaje numer wpisu
do ewidenc;ji;

3) organ wlasciwy bedzie mogt wykresli¢ z ewidencji lokal w przypadku
stwierdzenia popetnienia powtarzajacych sie¢ co najmniej 3 razy przypadkow
naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa lub przepisow uchwaly rady gminy
W sprawie ograniczen prowadzenia najmu krotkoterminowego, o ktorej; mowa
w art. 7 ust. 1 projektu;

4) podjecie dziatalno§ci w zakresie najmu krotkoterminowego bedzie
uzaleznione od uprzedniego dokonania wpisu do ewidencji — prowadzenie
dzialalno$ci w obszarze regulowanym bez wpisu do ewidencji bedzie stanowilo
wykroczenie podlegajace karze grzywny w wysokosci do 50 tys. zt.

Analiza art. 8-13 projektu (z uwzglednieniem art. 5 i art. 7 projektu)
prowadzi do wniosku, Ze ustanawiajg one ,,system zezwolen” w rozumieniu art. 4
pkt 6 dyrektywy 2006/123/WE. Pod tym poje¢ciem naleZy rozumie¢ kazda
procedure, zgodnie z ktorg od ustugodawcy lub ustugobiorcy faktycznie wymaga
si¢ podjecia krokéw w celu uzyskania od wlasciwego organu formalnej
lub dorozumianej decyzji dotyczacej podjecia lub prowadzenia dzialalnosci
ustugowej. W ocenie Trybunalu art. 4 dyrektywy 2006/123/WE nalezy
interpretowa¢ w ten sposob, Ze uregulowanie krajowe, ktére ustanawia wymog
uzyskania uprzedniego zezwolenia na prowadzenie niektérych rodzajow
dzialalno$ci polegajacej na wynajmie lokali mieszkalnych, wchodzi w zakres
pojecia ,,systemu zezwolen” w rozumieniu pkt 6 tego przepisu'>.

W art. 9-15 dyrektywy 2006/123/WE okre$lono przestanki umozliwiajace
wprowadzenie przez panstwa czlonkowskie systemu zezwolen. Uwzgl¢dniajac
analizowany projekt ustawy, nalezy w szczeg6lnosci oceni¢ zgodnosé
proponowanych regulacji z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE (okreslajacym
dopuszczalno§é wprowadzenia systemu zezwolen) oraz z 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
ustugowej od jakiegokolwiek systemu zezwolen, chyba ze spelione s3
nastepujace warunki:

1) system zezwolen nie dyskryminuje danego ustugodawcy;

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

3) wyznaczonego celu nie mozna osiggngé za pomoca mniej
restrykcyjnych $rodkéw, w szczegolnosci z uwagi na fakt, iz kontrola nastepcza
miataby miejsce zbyt pdzno, by odnies$¢ rzeczywisty skutek.

Oceniajac zgodnos$¢ art. 8-13 proponowanej ustawy z art. 9 dyrektywy
2006/123/WE, nalezy wskaza¢, Zze okreSlone w projektowanych przepisach

15 Wyrok z 22 wrzeénia 2020 r. w sprawach polaczonych C-724/18 1 C-727/18 Cali Apartments, pkt 53,
ECLL:EU:C:2020:743.



wymogi dotyczace wpisu do ewidencji (oraz wykres§lenia z niej) dotycza
wszystkich ustugodawcow, a tym samym nie maja charakteru dyskryminujacego.
Pierwsza z wymienionych przestanek jest zatem spetniona.

Na podstawie uzasadnienia projektu oraz Deklarowanych Skutkow
Regulacji (dalej: DSR) mozna wskazaé, ze proponowana ustawa shuzy
rozwigzaniu probleméw zwigzanych ze $wiadczeniem ustug najmu
krotkoterminowego, w szczegdlnosci na potrzeby turystyki. W ocenie
projektodawcow dynamiczny rozwdj tego rodzaju ushig, wspomagany przez
platformy internetowe, powoduje wiele negatywnych skutkow spoleczno-
finansowych dla lokalnych spolecznosci, takich jak: 1) niedobér mieszkan
na potrzeby S$wiadczenia ustug najmu dlugoterminowego; 2) rozwdj ruchu
turystycznego przekraczajgcego granice absorpcji miejskiej; 3) naruszanie zasad
porzadku 1 bezpieczenstwa; 4) rozwdj szarej strefy w zakresie podatkow
lokalnych 1 dochodowych; 5) zaklocone funkcjonowanie we wspdlnotach
mieszkaniowych 1 spoéldzielniach mieszkaniowych, spowodowane zmiang
przeznaczen budynkéw z mieszkalnej na hotelowa. W przywotanym wyzej
wyroku TSUE ocenit, Ze nadrzgdne wzgledy interesu ogdlnego, na ktére panstwa
czlonkowskie moga si¢ powotaé, to wzgledy uznane za takie w orzecznictwie
TSUE, obejmujace w szczegdlnosci przestanki dotyczace ochrony $rodowiska
miejskiego, a takze cele polityki spotecznej. Ponadto Trybunat uznat, ze wymogi
zwiazane z polityka mieszkalnictwa socjalnego, majace na celu zwalczanie pres;ji
rynku nieruchomosci, zwlaszcza gdy na danym rynku wystepuje strukturalny
niedobor mieszkan i szczegolnie wysokie zageszczenie ludnosci, moga stanowic
nadrzedne wzgledy interesu ogdlnego’®. Oceniajgc przywolane wyzej argumenty
uzasadniajace wprowadzenie proponowanej ustawy, w $wietle orzecznictwa
Trybunatu nalezy uznaé, Zze potrzeba wprowadzenia analizowanego systemu
zezwolen jest uzasadniona nadrzgdnym interesem publicznym. Druga
z wymienionych przestanek jest zatem speniona.

Oceniajac  proporcjonalno$¢ proponowanych rozwigzan, nalezy na
wstepie wskazac, ze sa one przedmiotowo ograniczone do okreslonej dziatalnosci
polegajacej na wynajmie nieruchomosci mieszkaniowych. Ponadto, jak wskazano
w DSR ,[r]lodzaj regulowanej materii wyklucza mozliwo$é przygotowania
rozwiazan prawnych w aktach prawnych nizszego rz¢du niz ustawa lub rozwigzan
pozaregulacyjnych”. Wskazali oni jednoczesnie, ze [p]rzedstawione w projekcie
rozwigzania za punkt wyjscia przyjely delegowanie kompetencji w zakresie
najmu krotkoterminowego na samorzady terytorialne w szerokim zakresie
1 w wezszym na spoldzielnie mieszkaniowe iwspolnoty”. Nalezy uznaé, ze
trzecia z wymienionych przestanek jest rowniez speliona.

W zwiagzku z powyzszym nalezy ocenié, Zze proponowane rozwigzania
nie sg sprzeczne z art. 9 dyrektywy 2006/123/WE.

Zgodnie z art. 10 dyrektywy 2006/123/WE systemy zezwolen muszg

16 Ibidem, pkt 67-68 i przywolane tam orzecznictwo.
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opiera¢ si¢ na kryteriach, ktére wykluczaja mozliwo$¢ korzystania przez
wladciwe organy z przyznanego im uznania w sposob arbitralny. Kryteria te
musza by¢: 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 tatwo dostepne.

W swietle przedstawionych kryteriow budzi watpliwoéci regulacja
okres$lona w art. 12 proponowanej ustawy, zgodnie z ktora organ wlasciwy moze
(w drodze decyzji) wykreslic z ewidencji lokal w razie powtarzajacych si¢
conajmniej 3 razy przypadkéw: a) naruszenia porzadku; b) naruszenia
bezpieczenstwa; c) naruszenia przepisow uchwaly rady gminy okreslajacej
zasady najmu krétkoterminowego na obszarze gminy (o ktorej mowa w art. 7 ust.
1 projektu). Analiza art. 12 proponowanej ustawy prowadzi do wniosku, ze
uprawnienia organu wlasciwego dotyczace wykreslenia lokalu z ewidencji (a tym
samym pozbawienia mozliwoéci prowadzenia dzialalnoSci ustugowej przez
okreslony podmiot) beda mialy charakter dyskrecjonalny. Przyktadowo, zgodnie
Z ocenianym przepisem nawet nieznaczne, lecz kilkukrotne naruszenia przepisow
porzadkowych beda mogly staé si¢ powodem wykreslenia lokalu z ewidencji. Nie
wskazano ponadto, czy beda oceniane naruszenia popetnione przez jedynie
ustugodawce czy réwniez przez najemcoéw. Jednocze$nie, nawet w przypadku
stwierdzenia istotnych, wielokrotnych naruszen porzadku, bezpieczenstwa, czy
tez przepisOw okre§lonych w uchwale rady gminy, organ wlasciwy nie bedzie
zobowigzany do wykre$lenia danego lokalu z ewidencji. Uwzgledniajac
powyzsze rozwazania, nalezy uznaé, ze kryteria okreslone w art. 12 projektu nie
spelniajg wymogow dotyczacych proporcjonalnosci, jasnosci i jednoznaczno$ci
oraz obiektywnosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzié, ze art. 12
projektu moze by¢ uznany za niezgodny z art. 10 dyrektywy 2006/123/WE.
W pozostalym zakresie analizowane przepisy projektu ustawy nie sg sprzeczne
z dyrektywa 2006/123/WE.

3.2. Stosownie do dyrektywy 2000/31/WE kazde panstwo cztonkowskie
ma obowiagzek zapewnienia, aby ustugi spoleczenstwa informacyjnego
swiadczone przez ustlugodawce majacego siedzib¢ na jego terytorium byly
zgodne z przepisami krajowymi stosowanymi w tym panstwie czlonkowskim
i wchodzagcymi w zakres koordynowanej dziedziny!” (art. 3 ust. 1 dyrektywy
2000/31/WE). Panstwa czionkowskie nie moga z powodéw wchodzacych

17 Zgodnie z art. 2 lit. h dyrektywy 2000/31/WE pojecie dziedzina podlegajaca koordynacji oznacza
wymagania ustanowione w systemach prawnych panstw czlonkowskich majgce zastosowanie do
podmiotdéw §wiadczacych ushigi spoleczenstwa informacyjnego lub do ustug spoleczenstwa
informacyjnego, niezaleznie od tego, czy maja charakter ogdlny, czy zostaly przewidziane szczegélnie
dla nich. Koordynowana dziedzina dotyczy wymagan, ktore muszg by¢ spelnione przez uslugodawce
m.in. w zwiazku z prowadzeniem dzialalnoéci polegajacej na §wiadczeniu ushig spoleczenstwa
informacyjnego, takich jak wymagania dotyczace zachowania ustugodawcy, wymagania dotyczace
jakosci lub zawartoéci ushugi lub wymagania dotyczace odpowicdzialnosci ustugodawcy.
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w zakres koordynowanej dziedziny ogranicza¢ swobodnego przeptywu ustug
spoleczenstwa informacyjnego pochodzacych z innego panstwa cztonkowskiego
(art. 3 ust. 2 dyrektywy 2000/31/WE). Moge one jednak — w odniesieniu do
okreslonej ustugi spoleczenstwa informacyjnego — podejmowaé Srodki
stanowigce odstepstwo od zakazu ograniczenia swobodnego przeptywu takich
ushug. Srodki te musza byé: 1) konieczne m.in. ze wzgledu na porzadek publiczny
oraz ochrone konsumentéw; 2) podejmowane przeciw okreslonej ustudze
spoleczenstwa informacyjnego, ktéra narusza cele okreslone w pkt 1 lub ktora
faktycznie 1 powaznie grozi naruszeniem tych celow; 3) proporcjonalne do tych
celow (art. 3 ust. 4 lit. a dyrektywy 2000/31/WE). Zgodnie z art. 3 ust. 4 lit. b
dyrektywy 2000/31/WE panstwo cztonkowskie przed podjgciem takich srodkow
oraz bez uszczerbku dla postepowania sgdowego, tacznie ze wstgpng procedurg
sagdowa oraz  czynno§ciami  przeprowadzonymi W  postgpowaniu
przygotowawczym, ma obowiazek zwrdci¢ si¢ do panstwa czlonkowskiego,
na ktdrego terytorium ma siedzibe podmiot §wiadczacy ushuge, aby podjelo
$rodki, a panstwo to ich nie podjelo lub byly one niewystarczajgce, oraz
powiadomilo Komisje Europejska i panstwo czlonkowskie siedziby o zamiarze
podjecia takich srodkow.

Dyrektywe 2000/31/WE wdrozyta w zakresie swojej regulacji ustawa
z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug droga elektroniczng '® (dalej:
w.é.u.d.e.), okreslajagca m.in. obowiazki ushugodawcy zwigzane ze §wiadczeniem
ushug droga elektroniczng oraz zasady ochrony danych osobowych osob
fizycznych korzystajacych z ustug §wiadczonych drogg elektroniczng. Ustawa ta
wprowadza zasade pafistwa siedziby, zgodnie z ktéra §wiadczenie uslug droga
elektroniczng podlega prawu panstwa czlonkowskiego Unii Europejskiej oraz
Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) — strony umowy
o Buropejskim Obszarze Gospodarczym, zwanego dalej ,,EOG”, na ktorego
terytorium ustugodawca ma miejsce zamieszkania lub siedzibg (art. 3a u.s.u.d.e.).
Zgodnie z art. 3b u.§.u.d.e. na zasadach okreslonych w tej ustawie i w przepisach
odrebnych swoboda $wiadczenia ustug droga eclektronicznag moze zostac
ograniczona, w odniesieniu do okreslonej ustugi, jezeli jest to niezbgdne m.in. ze
wzgledu na porzadek publiczny, oraz proporcjonalne do celu, jakiemu ma stuzy¢
to ograniczenie. Ograniczenia tej swobody dokonuje wlasciwy organ:
1) po uprzednim zwrdceniu si¢ do wlasciwego panstwa czionkowskiego UE lub
EOG o podjecie srodkow koniecznych do zapewnienia realizacji wskazanego
w wystapieniu celu, w nastgpstwie ktorego panistwo to nie podjelo tych srodkow
lub byly one niewystarczajace; 2) po powiadomieniu Komisji Europejskiej
i wlasciwego panstwa czlonkowskiego UE lub EOG o zamiarze dokonania
ograniczenia swobody §wiadczenia ushug droga elektroniczng (art. 3b ust. 2
wéude). Wlsciwy organ planujacy dokonaé ograniczenia swobody
$wiadczenia ustug moze w nagltym przypadku odstapic¢ od zasad, o ktorych mowa

¥ Dz. U. 22024 r. poz. 1513, ze zm.
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w ust. 2. W takim przypadku powiadamia bez zbgdnej zwloki Komisje
Europejska i wlasciwe panstwo czlonkowskie UE lub EOG o dokonanym
ograniczeniu, wskazujac powody uzasadniajace stwierdzenie wystapienia
naglego przypadku (art. 3b ust. 3 u.$.u.d.e.). Wiasciwy organ wstrzymuje si¢ od
dokonania ograniczenia swobody $wiadczenia ustug lub zaprzestaje stosowania
takiego ograniczenia po otrzymaniu w tym zakresie wezwania Komisji
Europejskiej, w ktorym stwierdzono, ze planowane lub dokonane ograniczenie
swobody $wiadczenia ushug jest niezgodne z prawem Unii Europejskiej (art. 3b
ust. 4 us.u.de)?.

Przewidziany w projekcie ustawy obowigzek przekazania (na wniosek
odpowiednio wojta, burmistrza albo prezydenta miasta) przez przedsigbiorce
posredniczgcego w zawieraniu ustug najmu terminowego internetowej platformy
handlowej wykazu obiektow z publikowanych na tej platformie ofert najmu
lokali, wedlug wtasciwo$ci miejscowej tego organu (art. 15 ust. 2 projektu) mozna
zaliczy¢ do $rodkéw stanowigcych odstepstwo od zakazu ograniczenia
swobodnego przeptywu ustug, ktoére spelnia warunki dopuszczalnego
ograniczenia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 4 lit. a dyrektywy 2000/31/WE. Mozna
bowiem uznal, ze: 1) zastosowany S$rodek jest konieczny dla realizacji celu
polityki publicznej®®; 2) $rodek jest podejmowany przeciw okreslonej ustudze
spoleczenstwa informacyjnego, ktéra narusza cel okres§lony w pkt 1;
3) zaproponowany $rodek jest proporcjonalny do celu. Otrzymane informacje
na temat lokali umozliwia bowiem organom wlasciwym realizacj¢ zadan
zwigzanych z prowadzeniem ewidencji najmu krotkoterminowego na podstawie
projektowanej ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage, mozna stwierdzi¢, Ze art. 15 ust. 2 projektu
nie jest sprzeczny z dyrektywa 2000/31/WE.

3.3. Analizowany powyzej art. 15 ust. 2 projektu wymaga takze oceny
co do zgodno$ci z art. 9 ust. 1 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 okreslajagcym
obowiazek przekazywania przez platformy internetowe posredniczace w najmie
krotkoterminowym  danych  dotyczacych  dzialalnosci 1 numeréw
identyfikacyjnych. Przepis ten stanowi, ze jeSli oferta?' dotyczy jednostki
znajdujgcej si¢ na obszarze objetym wykazem, o ktérym mowa w art. 13 ust. 1 lit.

19 Art. 3b u.$.u.d.e. implementuje w zakresie swojej regulacji art. 3 dyrektywy 2000/31/WE.

20 Komisja Europejska uznaje, ze cele polityki publicznej w zakresie mieszkalnictwa moga zasadniczo
stanowié¢ uzasadniony powod odstepstwa od art. 3 ust. 2 dyrektywy 2000/31/WE, zob. Communication
from the Commission — TRIS/(2023) 00692. Note taken by the Commission: Notification regarding a
matter covered by a proposal submitted to the Council (article 6 paragraph 4, of Directive (EU)
2015/1535), S. 4; https://technical-regulation-information-
system.ec.europa.ew/pl/notification/23548/message/27142/EN.

21 Na podstawie art. 3 pkt 10 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 oferta oznacza odniesienie do jednostki
oferowanej na potrzeby $wiadczenia ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych, ktora jest
opublikowana na stronie internetowej platformy internetowej poéredniczacej w  najmie
krotkoterminowym.
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b tego aktu??, dostawcy platform internetowych po$redniczacych w najmie
krétkoterminowym gromadza i co miesigc przekazuja do pojedynczego
cyfrowego punktu dostgpu w panstwie czlonkowskim, w ktérym znajduje si¢
dana jednostka, dane dotyczace dzialalnosci w odniesieniu do kazdej jednostki,
wraz z odpowiednim numerem identyfikacyjnym podanym przez
wynajmujacego, dokladnym adresem jednostki oraz adresem URL oferty.
Przekazywanie to odbywa si¢ za pomocg §rodkow laczno$ci 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 udostgpnienia przez panstwa
czlonkowskie wykazu wskazanego w art. 13 ust. 1 tego aktu. Ponadto,
przekazywane (w nastgpstwie udostepnienia wspomnianego wyzej wykazu) przez
dostawcow platform internetowych dane powinny byé udostgpniane
za posrednictwem pojedynczego cyfrowego punktu dostepu w panstwie
czlonkowskim. W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, 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.

W pozostalym zakresie przepisy proponowanej ustawy nie naruszaja
regulacji okres§lonych w rozporzadzeniu (UE) 2024/1028. Analiza art. 8-13
projektowanej ustawy prowadzi do wniosku, ze ustanawia ona system zezwolen
stosownie do art. 3 pkt 9 rozporzadzenia (UE) 2024/1028 (rozumiany jako system
zezwolen, zgodnie z definicja okreslong w art. 4 pkt 6 dyrektywy 2006/123/WE
— zob. pkt 3.1. niniejszej opinii). Na podstawie przepisow rozporzadzenia (UE)
2024/1028 pozostaje ono bez uszczerbku w szczegélnosci dla krajowych,
regionalnych lub lokalnych regulacji okre$lajacych dostgp do ushig
krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych lub $wiadczenie takich ustug
przez wynajmujacych, zgodnie z prawem Unii, chyba Ze akt ten stanowi inaczej
(art. 2 ust. 2 lit. a rozporzadzenia (UE) 2024/1028) oraz bez uszczerbku
dla dyrektywy 2006/123/WE (art. 2 ust. 3 lit. e rozporzadzenia (UE) 2024/1028).
Réwniez w motywie 11 rozporzadzenia wskazano (w kontekscie regulowanej tym
aktem procedury rejestracji) na dopuszczalno$¢ wprowadzenia odrgbnej
procedury w zakresie wydania zezwolen na prowadzenie najmu
krotkoterminowego. Podniesiono bowiem, ze ,,[w] stosownych przypadkach
od wynajmujacych mozna réwniez wymaga¢ wskazania, czy otrzymali
od wlasciwych organdéw zezwolenie na $wiadczenie ushugi, o ktorym mowa
w dyrektywie 2006/123/WE, pod warunkiem, ze taki wymog uzyskania
zezwolenia jest zgodny z prawem Unii. Informacje o stosowaniu systemu
zezwolefi, o prawach wynajmujgcych w odniesieniu do systemu zezwolen,

2 Zgodnie z art. 13 ust. 1 lit. b rozporzadzenia (UE) 2024/1028 panstwa czlonkowskic sporzadzaja,
udostepniajg za posrednictwem pojedynczego cyfrowego punktu dostepu i regularnie aktualizujg
nastepujace wykazy wykaz obszaréw, w odniesieniu do ktérych wlasciwe organy zwrdcity sie o dane
do dostawcow platform internetowych posredniczacych w najmie krétkoterminowym, do celow art. 9
ust. 1.

14



a w szczegolnosci o srodkach prawnych w przypadku sporu, powinny by¢ tatwo
dostepne dla wynajmujacych, jak przewidziano w dyrektywie 2006/123/WE.
Niniejsze rozporzadzenie pozostaje bez uszczerbku dla wymogéw dotyczacych
dostepu do rynku, ktore moga mie¢ zastosowanie niezaleznie 1 mie¢ wpltyw na
swiadczenie ustug najmu krétkoterminowego.”

3.4. W art. 8 oraz art. 13 projektu przewidziano mozliwos$¢ przetwarzania
danych osobowych w zwigzku z prowadzeniem przez organ wlasciwy ewidencji
najmu krotkoterminowego. Proponowane regulacje dotycza przetwarzania
danych osobowych takich jak: imig, nazwisko i adres osoby skladajacej wniosek
o wpis do ewidencji; imi¢, nazwisko i numer telefonu osoby odpowiedzialnej
za prowadzenie najmu krotkoterminowego. Przepisy te wymagaja oceny
co do zgodnosci z RODO.

W art. 6 RODO wskazano podstawy przetwarzania danych osobowych
w ogoélnosci. Zgodnie z wymieniong regulacja przetwarzanie jest zgodne
z prawem wylgcznie w przypadkach, gdy (i w takim zakresie, w jakim) spetniony
jest co najmniej jeden z okre§lonych w tym przepisie warunkow.

Analiza art. 8 oraz art. 13 projektu prowadzi do wniosku, Zze proponowane
regulacje spelniajg kryteria przetwarzania danych osobowych okreslone
w RODO.

Jako podstawe przetwarzania nalezy w tym zakresie wskazac¢ art. 6 ust. 1
lit. ¢ RODO, okreslajacy, ze przetwarzanie danych osobowych jest zgodne
z prawem wowczas, gdy jest ono niezbedne do wykonania zadania realizowanego
w interesie publicznym lub w ramach sprawowania wladzy publicznej
powierzonej administratorowi. Ponadto, jak stanowi ust. 3 przywolanego
przepisu, podstawa przetwarzania musi by¢ okre§lona w prawie Unii Europejskie]
lub w prawie krajowym, za§ w odniesieniu do celu przetwarzanie musi
by¢ niezbedne do wykonania zadania realizowanego w interesie publicznym
lub w ramach sprawowania wiadzy publicznej powierzonej administratorowi.

Nalezy uznaé, iz proponowane rozwigzania, w zakresie w ktérym dotycza
one ochrony danych osobowych, nie s3 sprzeczne z przepisami RODO.

3.5. W trybie okre$lonym w art. 5 dyrektywy (UE) 2015/1535 powinny
podlega¢ notyfikacji w szczegblno$ci regulacje: okreslajace obowigzek
przekazania (na wniosek organu wiaSciwego) przez przedsigbiorce
posredniczacego w zawieraniu ustug najmu terminowego internetowej platformy
handlowej wykazu obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu
lokali, wedlug wilasciwos$ci miejscowej wnioskujacego organu (art. 15 ust. 2
projektu); uzalezniajagce mozliwo§¢ prowadzenia dziatalnosci regulowane;j
od uprzedniego dokonania wpisu do ewidencji najmu krotkoterminowego (art. 8-
13 z uwzglednieniem art. 5 i art. 7 projektu).

Notyfikacja projektu odbywa sie 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
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1997 1. o dziatach administracji rzgdowej?’). Adresatem notyfikacji jest Komisja
Europejska. Naruszenie obowigzku notyfikacji stanowi istotny brak proceduralny
powodujacy, ze takie przepisy techniczne nie mogg by¢ stosowane®,

4. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym jest objety prawem
Unii Europejskie;j.

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

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
Europejskie;j.

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

Autor:

Konrad Kuszel

ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

1 Oceny Skutkow Regulacji

Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elektronicznie/

3 Dz. U. 22025 t. poz. 1275.
24 Zob. wyrok TSUE z 30 kwietnia 1996 r. w sprawie C-194/94, CL4 Security International p. Signalson
i Securitel; ECLI:EU:C:1996:172.

16



WYDZIAL ORSLUGI PREZYDIUM SEIMU
Loz 95082, 28108028

fg ) = Datawplywu 2R AR BDLE ... BIURL EKSPERIYZ i GLENY SKUTKOW REGULACH
’ M KAMCEL AR SFIML

Warszawa, 22 grudnia 2025 r.
BEOS-WPEIM-2606/25

Pan

Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Seymu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o najmie
krétkoterminowym (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Kamil Wnuk)
jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu
art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu

Projekt okre$la zasady prowadzenia najmu krétkoterminowego. Zgodnie
z proponowang ustawg pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ odplatng ustuge najmu
umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich czgsci,
$wiadczong na podstawie jednej umowy na okres nie dluzszy niz 30 dni,
wykonywang stale lub tymczasowo, za posrednictwem internetowej platformy
handlowej w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta®' lub w inny sposob. Najem bedzie mogt obejmowaé réwniez
$wiadczenie innych ushug takich jak sprzatanie lub dostarczenie poscieli (art. 2
projektu).

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

W projekcie okre§lono, ze osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej beda mogly prowadzi¢ najem
krotkoterminowy. Mozliwo$¢é prowadzenia tej dzialalnosci nie bedzie
uzalezniona od tytulu prawnego do dysponowania lokalem (art. 4 ust. 1 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace mozliwosci
prowadzenia wymienionej dzialalnos$ci regulowane;.

1 Dz. U. z 2024 r. poz. 1796, ze zm. Zgodnie z art. 2 pkt 8 tej ustawy internetowa platforma handlowa
to ushuga korzystajacg z oprogramowania, w tym ze strony internetowej, z czgsci strony internetowe;j
lub aplikacji, obshugiwanego przez przedsigbiorcg lub w jego imieniu, w ramach ktorej umozliwia sig:
a) konsumentom zawieranie z innymi przedsigbiorcami umow na odlegtos¢ lub b) osobom fizycznym
niebedacym przedsigbiorcami zawieranie umoéw na odleglo$¢ z innymi osobami fizycznymi
niebedacymi przedsigbiorcami.

2Dz. U. 22023 r. poz. 1944.

ul. Wiejska 4/6/8, 00-902 Warszawa = tel. (22) 694 27 62, 694 17 27, email: beos@sejm.gov.pl



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®) — dziatalno$é bedzie mozna prowadzi¢, pod warunkiem
ze laczny okres najmu krotkoterminowego nie przekroczy okresu 3 miesigcy
w ciagu roku kalendarzowego (art. 4 ust. 2 projektu).

Po drugie, prowadzenie dzialalno§ci w  zakresie najmu
krotkoterminowego lokalu:

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

b) zarzadzanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa — bedzie wymagato
zgody zarzadu spoéldzielni mieszkaniowe;.

Wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spotdzielni mieszkaniowej beda
mogly odmoéwi¢ zgody na dzialalno§¢ regulowana, jesli wykonywanie najmu
krotkoterminowego pozostawaloby w sprzecznosci z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi oraz innymi okreslonymi odrgbnymi przepisami
lub przepisami uchwaly, o ktorej mowa w art. 7 ust. 2 projektu, lub wykonywanie
najmu  krotkoterminowego dotychczas w lokalu naruszalo porzadek
lub bezpieczenstwo. W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaly w sprawie
wyrazenia zgody (badz odmowy) na prowadzenic w lokalu najmu
krotkoterminowego. Uchwala bedzie podlegala zaskarzeniu (z powodu jej
niezgodno$ci 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¢
szczegolowe zasady najmu krotkoterminowego na terenie tej jednostki samorzadu
terytorialnego. W szczegodlnosci bedzie mogla wprowadzi¢: zakaz oddawania
lokali w najem krotkoterminowy na terenie czesci gminy; limit liczby dni najmu
krotkoterminowego w ciagu roku dla lokali, ktére nie sg lokalami, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 2 projektu; minimalne wymogi powierzchni uzytkowe;j
wynajmowanego lokalu w zaleznoéci od liczby 0sob, ktorym moze by¢ wynajety;
dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowej, w szczegdlnosci
w przypadku wyposazenia obiektow w instalacj¢ gazowa lub kominek opalany
drewnem (art. 7 projektu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwo§¢ prowadzenia
dzialalno$ci regulowanej od uprzedniego dokonania wpisu do ewidencji najmu
krotkoterminowego (dalej: ewidencja). Organem wiasciwym w zakresie
prowadzenia ewidencji bedzie wdjt (burmistrz, prezydent miasta) gminy
wlasciwej dla miejsca polozenia lokalu stanowigcego przedmiot najmu
krotkoterminowego. Projekt okre$la tryb dokonania wpisu do ewidencji (wraz
z obowigzkiem wskazania okres$lonych informacji we wniosku o wpis, w tym
danych osobowych), jak réwniez przeslanki odmowy wpisu. Wpis do ewidencji
bedzie dokonywany na czas okreslony, nie dluzszy niz na okres 10 lat. Wojt
(burmistrz, prezydent miasta) be¢dzie uprawniony do wykre§lenia lokalu
z ewidencji, w drodze decyzji, w razie powtarzajagcych si¢ co najmniej trzy razy

¥ Dz. U. 22025 r. poz. 274, ze zm.



przypadkoéw naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa lub przepiséw uchwaly,
o ktérej mowa w art. 7 ust. 1 proponowanej ustawy. Z uzasadnionym wnioskiem
o wykreSlenie z ewidencji bedzie mogla wystapi¢ wspodlnota mieszkaniowa
albo spoldzielnia, ktora zarzadza budynkiem, w skltad ktérego wchodzi lokal,
w ktorym jest prowadzony najem kroétkoterminowy (art. 8-13 projektu).

Projekt okre$la takze zasady kontroli lokali, w ktérych prowadzona
jest dzialalno$¢ regulowana. Zgodnie z proponowang ustawa wojt (burmistrz,
prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a takze wlasciwe stuzby
Pafstwowe] Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy
nadzoru budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej,
maja prawo kontrolowaé (w zakresie swojej wlasciwosci miejscowe;)
przestrzeganie wymagan, w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest
najem krotkoterminowy. Jezeli lokal, w ktérym prowadzony jest najem
krétkoterminowy, nie spelnia wymagan, organ kontrolujacy, jezeli nie jest to wojt
(burmistrz prezydent miasta), powinien zawiadomi¢ wlasciwego wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadto okre§lone obowiazki, ktore
dotycza:

a) podmiotu prowadzacego uslugi najmu krétkoterminowego -
konieczno$¢ umieszczenia w ofertach najmu informacji o numerze wpisu
do ewidencji lokalu ze wskazaniem wlasciwego organu prowadzgcego
ewidencje, a takze informacji o obowigzujacych ze wzgledu na polozenie tego
lokalu optatach lokalnych oraz zasadach okreslonych w uchwale, o ktorej mowa
w art. 7 ust. 1 projektu;

b) przedsiebiorcy posredniczacego w zawieraniu uslug mnajmu
terminowego internetowej platformy handlowej — konieczno§é przekazania
(na wniosek odpowiednio wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta) w terminie
miesigca wykazu obiektow z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali,
wedlug wlasciwos$ci miejscowej tego organu (art. 15 projektu).

Projekt wprowadza nowe rodzaje czynoéw zabronionych (zwigzane
z naruszeniem przepisOw proponowanej ustawy) jako wykroczenia podlegajace
karze grzywny w wysokosci do 50 tys. z1 (art. 16 projektu).

Proponowana ustawa zaktada:

a) zmiane ust. 3 w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali 4 — umozliwiajagc wilascicielom lokali przyjecie uchwaly okreslajacej
zwickszenie obcigzenia w kosztach zwigzanych z nieruchomo$cia wspdlng
dla wlaécicieli 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.) — przewidujac, ze wysokos¢
oplat, o ktérych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 u.s.m., moze zosta¢ zwigkszona

4Dz. U. 22021 1. poz. 1048.
SDz. U. 22024 1. poz. 558, ze zm.



ze wzgledu na wyzsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni lub nieruchomosci wspolnych, wynikajgce
z prowadzenia w lokalu ushugi najmu krétkoterminowego (art. 18 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)

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw, ktore maja na celu wykonanie prawa
Unii Europejskie;.

Poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym nie stanowi projektu
ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a
regulaminu Sejmu.

Autor:
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Opinia w sprawie oceny skutkéw regulacji poselskiego projektu ustawy
o najmie krétkoterminowym
(przed nadaniem numeru druku)’

Na podstawie art. 34 ust. 9a uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r.
— Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.)
sporzadza sig¢ nastepujaca opinie:

I. Problem, ktory zamierzajg rozwigza¢ Wnioskodawcy

Na podstawie uzasadnienia projektu i deklarowanych skutkéw regulacji (DSR) |
mozna wskazaé, ze proponowana ustawa stuzy rozwigzaniu probleméw zwigzanych
ze swiadczeniem ustug najmu krétkoterminowego, w szczego6inosci na potrzeby
turystyki. W ocenie Wnioskodawcéw dynamiczny rozwdj tego rodzaju ustug,
wspomagany przez platformy internetowe, powoduje wiele negatywnych skutkéw
spoteczno-finansowych dla lokalnych spotecznosci, takich jak: 1) niedobér mieszkan
na potrzeby sSwiadczenia ustug najmu diugoterminowego; 2) rozwdj ruchu |
turystycznego przekraczajgcego granice absorpcji miejskiej; 3) naruszanie zasad
porzadku i bezpieczenstwa; 4) rozwdj szarej strefy w zakresie podatkéw lokalnych
i dochodowych; 5) zakidécone funkcjonowanie we wspédlnotach mieszkaniowych
i spétdzielniach mieszkaniowych, spowodowane zmiang przeznaczeh budynkéow
z mieszkalnej na hotelowg. W ocenie Wnioskodawcéw przyjecie projektowanych |
regulacji bedzie stuzyto rozwigzaniu wymienionych probleméw, a jednoczesnie nie |
wyeliminuje najmu krétkoterminowego, poniewaz stanowi on istotne uzupe%nlenle |

' Projekt ustawy znajduje sie w wykazie projektéw wniesionych, ktérym nie zostat nadany jeszcze numer
druku sejmowego. Numer w wykazie: RPW/40193/2025. Przedstawiciel Wnioskodawcow: pos. Kamil
Wnuk.

Kancelaria Sejmu ol Wiejska 4/6/8. 00-902 Warszawa tel. i22) 654 27 62 62417 eivail sekrerariathecs@sein Lgov. i




oferty ustug hotelarskich, przyczynia sie do poprawy atrakcy;noscn turystycznej
miejscowosci i wzrostu dochodéw oséb Zyjgcych z turystyki.

- __i

Il. Rozwigzanie rekomendowane przez Wnioskodawcéw

Projekt okresla zasady prowadzenia najmu krotkoterminowego. Zgodnie
z proponowang ustawa pod tym pojeciem nalezy rozumie¢ odptatng ustuge najmu
| umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich czesci,
Swiadczong na podstawie jednej umowy na okres nie dluzszy niz 30 dni,
wykonywang stale lub tymczasowo, za posdrednictwem internetowej platformy
handlowej w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta ? lub w inny sposéb. Najem bedzie mogt obejmowaé réwniez
Swiadczenie ustug takich jak sprzagtanie lub dostarczenie poscieli (art. 2 projektu).

Przepisy projektu nie bedg stosowane do obiektéw, w ktdérych swiadczone
sg ustugi hotelarskie na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach
' hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych?® (art. 3
projektu).

W projekcie okreslono, ze prowadzi¢ najem krétkoterminowy bedg mogty
osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce
osobowosci prawnej. Mozliwo$¢ prowadzenia tej dziatalnosci nie bedzie uzalezniona
od tytutu prawnego do dysponowania lokalem (art. 4 ust. 1 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ograniczenia dotyczace mozliwosci
prowadzenia wymienionej dziatalnosci regulowane;j.

Po pierwsze, w przypadku gdy lokal stanowi miejsce statego pobytu
wynajmujgcego (w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 wrze$nia 2010 r.
o ewidencji ludnosci*) — dziataino$é bedzie mozna prowadzié, pod warunkiem,
ze tgczny okres najmu krétkoterminowego nie przekroczy okresu 3 miesiecy w ciggu
roku kalendarzowego (art. 4 ust. 2 projekiu).

Po drugie, prowadzenie dziatalno$ci w zakresie najmu krétkoterminowego
lokalu:

a) wchodzgcego w skiad nieruchomosci, dla ktérej utworzono wspdinote

mieszkaniowa — bedzie wymagato zgody tej wspdinoty;

b) zarzadzanego przez spotdzielnie mieszkaniowg — bedzie wymagato zgody

zarzadu spoéfdzielni mieszkaniowej.

Wspéinota mieszkaniowa albo zarzad spotdzielni mieszkaniowej bedg mogty
odméwié zgody na dziatalno$é¢ regulowana, jesli wykonywanie najmu
krétkoterminowego pozostawatoby w sprzeczno$ci z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi oraz innymi okreslonymi odrebnymi przepisami lub przepisami
uchwaly, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 projektu, lub wykonywanie najmu
krotkoterminowego dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczenstwo.

2Dz. U. 22024 r. poz. 1796, ze zm.
3Dz. U. 22023 r. poz. 1944.
4Dz. U.z2025r. poz. 274, ze zm.



W projekcie okreslono tryb przyjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody (baa
odmowy) na prowadzenie w lokalu najmu krotkoterminowego. Uchwata bedzie
podlegata zaskarzeniu (z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa) do sgdu
rejonowego w terminie 6 tygodni od dnia jej otrzymania przez wnioskodawce (art. 5
projektu).

Po trzecie, rada gminy bedzie mogta (w drodze uchwaty) okresli¢ szczegdtowe
zasady najmu krétkoterminowego na terenie tej jednostki samorzgdu terytorialnego.
W szczegdlnosci bedzie mogla wprowadzié: zakaz oddawania lokali w najem
krétkoterminowy na terenie czesci gminy; limit liczby dni najmu krétkoterminowego
w ciggu roku dla lokali, ktére nie sg lokalami, o ktérych mowa w art. 4 ust. 2 projektu;
minimalne wymogi powierzchni uzytkowej wynajmowanego lokalu w zaleznosci od
liczby osob, ktérym moze byé wynajety; dodatkowe warunki w zakresie ochrony
przeciwpozarowej, w szczegolnosci w przypadku wyposazenia obiektéw w instalacje
gazowag lub kominek opalany drewnem (art. 7 projektu).

Po czwarte, proponowana ustawa uzaleznia mozliwo$¢ prowadzenia
dziatalnosci regulowanej od uprzedniego dokonania wpisu do ewidencji najmu
krétkoterminowego (dalej: ewidencja). Organem wiasciwym w zakresie prowadzenia
ewidencji bedzie wojt (burmistrz, prezydent miasta) gminy wlasciwej dla miejsca
potozenia lokalu stanowigcego przedmiot najmu krétkoterminowego. Projekt okresla
tryb dokonania wpisu do ewidencji (wraz z obowigzkiem wskazania okresionych
informacji we wniosku o wpis, w tym danych oscbowych), jak réwniez przestanki
odmowy wpisu. Wpis do ewidencji bedzie dokonywany na czas okreslony,
nie dtuzszy niz na okres 10 lat. Wéjt (burmistrz, prezydent miasta) bedzie
uprawniony do wykre$lenia lokalu z ewidencji, w drodze decyzji, w razie
powtarzajacych sie co najmniej trzy razy przypadkéw naruszenia porzadku
lub bezpieczenstwa lub przepiséw uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust 1
proponowanej ustawy. Z uzasadnionym wnioskiem o wykre$lenie z ewidencji bedzie
mogta wystgpi¢ wspdlnota mieszkaniowa albo spétdzielnia, ktéra zarzgdza
budynkiem, w skiad ktérego wchodzi lokal, w ktérym prowadzony jest najem
krétkoterminowy (art. 8-13 projektu).

Projekt okresla takze zasady kontroli lokali, w ktérych prowadzona jest
dziatalno$¢ regulowana. Zgodnie z proponowang ustawg wojt (burmistrz, prezydent
' miasta) lub osoby przez niego upowaznione, a takze wlasciwe stuzby Panstwowej
Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz organy nadzoru
budowlanego oraz organy administracji architektoniczno-budowlanej, majg prawo
kontrolowac¢ (w zakresie swojej wtasciwosci miejscowej) przestrzeganie wymagan,
w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest najem krétkoterminowy. Jezeli
lokal, w ktorym prowadzony jest najem krotkoterminowy, nie spetia wymagan,
organ kontrolujgcy, jezeli nie jest to wéjt (burmistrz prezydent miasta), powinien
zawiadomi¢ wiasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta) (art. 14 projektu).

Proponowana ustawa wprowadza ponadto okreslone obowiazki, ktére dotyczg:

a) podmiotu prowadzacego ustugi najmu krétkoterminowego — koniecznosc

umieszczenia w ofertach najmu informacji o numerze wpisu do ewidencji




lokalu ze wskazaniem wlasciwego organu prowadzacego ewidencje,
a takze informacji o obowigzujgcych ze wzgledu na potoZenie tego lokalu
optatach lokalnych oraz zasadach okreslonych w uchwale, o ktorej mowa
w art. 7 ust. 1 projektu;

b) przedsigbiorcy posredniczacego w zawieraniu ustug najmu terminowego
internetowej platformy handlowej — koniecznosé przekazania (na wniosek
odpowiednio wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta) w terminie
miesigca wykazu obiektdw z publikowanych na tej platformie ofert najmu
lokali, wedtug wiasciwosci miejscowej tego organu (art. 15 projektu).

Projekt wprowadza nowe rodzaje czyndéw zabronionych (zwigzane

' Z naruszeniem przepiséw proponowanej ustawy) jako wykroczenia podlegajgce

karze grzywny w wysokosci do 50 tys. zt (art. 16 projektu).

Proponowana ustawa zakfada:
a) zmiane ust. 3w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokalis
— umozliwiajgc wilascicielom Iokali przyjecie uchwaty okreslajgcej
zwiekszenie obcigZzenia w kosztach zwigzanych z nieruchomoscig wspding
dla wilascicieli lokali, w ktérych $wiadczona jest ustuga najmu
krétkoterminowego, o ile uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali (art.
17 projektu);
b) dodanie ust. 42 w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych ¢ (dalej: u.s.m.) — przewidujgc, ze wysoko$¢ optat,
o ktérych mowa w art. 4. ust. 1-2 i 4 u.s.m., moze zosta¢ zwigkszona ze
wzgledu na wyzsze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni lub nieruchomosci wspolnych, wynikajace
z prowadzenia w lokalu ustugi najmu krétkoterminowego (art. 18 projektu).
Proponowana ustawa zawiera przepis przejsciowy, zgodnie z ktérym podmioty
prowadzace najem krétkoterminowy przed dniem wejscia projektowanego aktu bedg
mogty go prowadzi¢ bez wpisu do ewidencji na dotychczasowych zasadach, przez
okres 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie projektu (art. 19 projektu)
Proponowana ustawa ma wej$é w zycie po uplywie 6 miesiecy od dnia
ogftoszenia.

lIl. Inne rozwigzania rozwazane przez Wnioskodawcow

‘ Whnioskodawcy nie rozwazali alternatywnych rozwigzan. ‘

5Dz. U. 22021 r. poz. 1048.
8 Dz. U. 22024 r. poz. 558, ze zm.



IV. Rozwigzania przyjmowane w innych panstwach, w szczegélnosci

panstwach cztonkowskich OECD/UE

W zdecydowanej wiekszosci panstw czlonkowskich UE obowigzujg
uregulowania prawne odnoszace sig do prowadzenia najmu krétkoterminowego.
W poszczegbinych systemach prawnych unormowania te charakteryzujg sie
zréznicowanym zakresem oraz stopniem szczegdtowosci regulacji (np. w zakresie
podstaw prawnych, podziatu kompetencji pomiedzy szczebel krajowy i lokalny,
zakresu swobody wiascicieli lokali mieszkalnych oraz natozonych na nich
obowigzkow publicznoprawnych), jednak zazwyczaj obejmujg katalog probleméw
zblizony do podjetego w projekcie ustawy (definicja pojecia, warunki prowadzenia
najmu krétkoterminowego, obowigzki wynajmujacego, uprawnienia wtadz lokalnych, |
uprawnienia wspélnot mieszkaniowych i spoldzielni mieszkaniowych, prowadzenie
ewidencji najmu krétkoterminowego).

Proces regulowania rynku najmu krétkoterminowego w parnstwach i miastach
0 najwiekszym nateZeniu ruchu turystycznego nastepowat stopniowo w ciagu
ostatnich kilkunastu lat wraz z rozwojem platform internetowych posredniczgcych
w tego rodzaju ustugach. Wzrost popularnosci najmu krétkoterminowego wplywa
bowiem na kondycje niektérych branz gospodarki, funkcjonowanie lokalnych rynkéw
mieszkaniowych, sytuacje budZzetowag miast i warunki zycia statych mieszkancéw.
Najczesciej odwiedzane regiony i miasta przyjmuijg wielokrotnie wigcej turystéw niz
wynosi liczba ich stalych mieszkancéw, a zjawisko okreslane jako overturism
(nadmierny ruch turystyczny) prowadzi do negatywnych konsekwencii
gospodarczych i spotecznych dla statych mieszkancow, takich jak zmniejszona
podaz mieszkan na sprzedaz i najem diugoterminowy, wzrost czynszéw, podwyzki
cen towardw i ustug, przecigzenie infrastruktury miejskiej oraz ucigzliwosci dla
sgsiadow. W odpowiedzi na te wyzwania, w niektérych panstwach i miastach, oprécz
standardowych  regulacji  okreslajgcych  zasady  prowadzenia najmu
krotkoterminowego, wprowadza sie niekiedy rozwigzania o charakterze bardziej
' restrykcyjnym, majgce na celu ograniczyé skale lub spowolni¢ rozwdj tego rynku.
Jednak popularno$é najmu krétkoterminowego ciggle roénie: w panstwach
cztonkowskich UE w 2021 r. za posrednictwem platform internetowych
zarezerwowano 354 min noclegéw, w 2022 r. — 597 min noclegdéw, w 2023 r. — 719
min noclegow, zas w 2024 r. — 854 min noclegow’.

W dalszej czesci opracowania przedstawiono wybrane przykiady unormowan
zagranicznych pokazujacych, w jaki sposéb uksztaltowano rozwigzania prawne
odnoszgce si¢ do zagadnien bedgcych przedmiotem projektu ustawy.

Jesli chodzi o definicje najmu krétkoterminowego i ograniczenia czasowe, ktore

pozwalajg odrézni¢ najem krétkoterminowy od ,zwykltego” najmu, to przykiadowo we

7 Eurostat. Short-stay accommodation offered via online collaborative economy platforms,
https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Short-

stay accommodation offered via online collaborative _economy_platforms [wszystkie zrodta
internetowe cytowane w niniejsze] opinii zostaly sprawdzone 19 | 2026 r.].
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Wioszech 8 przez najem krétkoterminowy rozumie sie umowe najmu lokalu
mieszkalnego zawartg na okres nie dluzszy niz 30 dni, obejmujacg réwniez
Swiadczenie ustug dodatkowych, takich jak dostarczanie poscieli i sprzatanie lokalu.
Umowa moze zostaé zawarta przez osobe fizyczng nieprowadzgcy dziatalnosci
gospodarczej, bezposrednio lub za posrednictwem podmiotéw zajmujgcych sie
' po$rednictwem w obrocie nieruchomosciami, a takze platform internetowych
umozliwiajgcych nawigzanie kontaktu miedzy wynajmujgcymi  a osobami
zamierzajacymi najaé lokal mieszkalny. We Francji® osoby fizyczne mogg oferowac
na najem krétkoterminowy lokal mieszkalny stanowigcy ich gtéwne miejsce statego
pobytu, a tego rodzaju dziatalnos¢ uznaje sie za okazjonalng pod warunkiem
przestrzegania ustawowo okreslonego limitu czasowego. Najem krétkoterminowy
moze by¢ sSwiadczony przez okres nie dluzszy niz 120 dni w roku kalendarzowym,
jednak decyzjg wtadz lokalnych ten okres moze zostaé skrécony do 90 dni.
Natomiast w Danii ' najem lokalu mieszkalnego stanowigcego gtéwne miejsce
statego zamieszkania wynajmujacego na cele turystyczne jest dozwolony na okres
nie dluzszy niz 30 dni w roku kalendarzowym lub na okres nie diuzszy niz 70 dni |
wroku kalendarzowym, jesli $wiadczenie wuslugi najmu odbywa sie za
posrednictwem platform internetowych. Rada gminy moze podjgé decyzje
o wydtuzeniu tego okresu z 70 dni do 100 dni w roku kalendarzowym.

Hiszpania'' stanowi przyktad panstwa, w ktérym wspdlnoty mieszkaniowe sg
uprawnione do ograniczania lub uzalezniania $wiadczenia ustug najmu
krotkoterminowego od spetnienia okreslonych warunkéw. Wiasciciel lokalu
mieszkalnego zamierzajacy udostepniaé ten lokal na najem krétkoterminowy jest
obowigzany uprzednio uzyskaé¢ zgode wspdinoty mieszkaniowej. Ustawowa
procedura przewiduje, Ze przewodniczgcy wspolnoty mieszkaniowej, z wiasnej
inicjatywy lub na wniosek ktéregokolwiek z witascicieli badz lokatoréw, moze wezwad
prowadzgcego dzialaino§é bez wymaganej zgody do jej niezwiocznego
zaprzestania. W przypadku niezastosowania sie do wezwania, wspolnota
mieszkaniowa jest uprawniona jest do podjecia odpowiednich krokéw prawnych,
w tym wszczecia postepowania sgdowego. Uchwata w sprawie zatwierdzenia,
| ograniczenia, uzaleznienia od spetnienia okreslonych warunkéw lub zakazu
' udostepniania lokali mieszkalnych na cele turystyczne wymaga uzyskania
wiekszos$ci co najmniej trzech pigtych ogéinej liczby wiascicieli, ktérzy reprezentujg
co najmniej trzy pigte udzialdbw w nieruchomosci. Taka sama wigkszosc jest
wymagana w przypadku podjecia uchwaty w sprawie natozenia dodatkowych |
obciagzen finansowych lub zwigkszenia udzialu w kosztach wspéinych dla lokali

8 Decreto-legge 24 aprile 2017, n. 50, tekst w j. wloskim: hitps://www.normattiva.it/uri-
res/N2L s?urn:nir:stato:decreto.leqae:2017-04-24;50.

s Code du tourisme, tekst w j. francuskim:
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTIO00050650043.

0 Sommerhusioven, tekst w j. dufiskim: https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2024/400.

" Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad horizontal, https://www.boe.es/buscar/pdf/1960/BOE-A-
1960-10906-consolidado.pdf.
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| mieszkalnych przeznaczonych na cele turystyczne, pod warunkiem, ze zmiany nie
skutkujg wzrostem kosztéw o wiecej niz 20%.

Do obiektow, w ktérych prowadzony jest najem krétkoterminowy, majg
zastosowanie wlasciwe przepisy z zakresu ochrony przeciwpozarowej oraz inne
regulacje dotyczace bezpieczenstwa oraz standardéw ochrony zdrowia.
Przyktadowo w Grecji 2 w ubiegtym roku przyjeto przepisy prawne dotyczace
warunkéw, ktére powinny spetni¢ lokale mieszkalne przeznaczone na najem
krotkoterminowy, wskazujac, ze takie lokale musza: posiada¢ naturalne o$wietlenie,
wentylacje oraz system klimatyzacji; byé objete ubezpieczeniem odpowiedzialnosci
cywilnej z tytutu szkéd lub wypadkéw; posiadaé: pisemne oswiadczenie instalatora
elektrycznego potwierdzajace bezpieczenstwo instalacji elektrycznej, gasnice,
czujnik  dymu, wylacznik réznicowopradowy lub inne Zzabezpieczenie
przeciwporazeniowe, oznaczenie drég ewakuacyjnych; posiadaé: zaswiadczenie
o przeprowadzeniu deratyzacji i dezynsekcji, apteczke pierwszej pomocy, wykaz
numeréw alarmowych umieszczony w widocznym miejscu. W celu weryfikacji
spetnienia tych wymagan przeprowadzane sg kontrole wykonywane przez
pracownikéw Ministerstwa Turystyki lub Organu Administracji Dochoddéw
Publicznych. O planowanej kontroli zarzadca nieruchomosci jest informowany z co
najmniej dziesieciodniowym wyprzedzeniem. W razie potrzeby kontrolerzy moga
zwréci¢ sie o pomoc do funkcjonariuszy policji. Podmiot podlegajgcy kontroli jest
obowigzany wspéipracowaé z organami kontrolnymi oraz przedstawiC
zaswiadczenia i inne dokumenty potwierdzajgce spetnienie wymaganych warunkow.
W przypadku nieumozliwienia dostepu do kontrolowanej nieruchomosci lub
niespelnienia ktoéregokolwiek z przewidzianych wymogow, wlasciwe organy
Ministerstwa Turystyki sg uprawnione do natozenia na zarzadce nieruchomosci kary
pienieznej w wysokosci 5 000 euro.

Czesto przewiduje sie mozliwosé wprowadzenia przez wiladze lokalne
ograniczen odnosnie do mozliwosci prowadzenia najmu krotkoterminowego.
Przyktadowo w Berlinie'® w przypadku krétkoterminowego najmu catego lokalu
mieszkalnego (odmienne uregulowania obowigzujg odnosnie do najmu pokoju),
wynajmujgcy jest obowigzany uzyskaé zezwolenie wydane przez whasciwy urzad
dzielnicy. Organ wydaje zezwolenie wraz z numerem identyfikacyjnym, ktory
wynajmujgcy jest obowigzany udostepni¢c w ofercie najmu zamieszczonej na
platformie internetowej. Wydajac decyzje organ jest obowiazany rozwazy¢, czy
interes publiczny (w szczegolnosci zachowanie przestrzeni mieszkaniowej dia
statych mieszkaricow miasta) nie przewaza nad interesem wiasnym wynajmujgcego.
W Atenach™ od 1 stycznia do 31 grudnia 2025 r. w dzielnicach szczegdlnie

12 Nomoao ym’ ApiBu. 5170, tekst w j. greckim:

https://www.kodiko.ar/nomothesia/document/1107136/nomos-5170-2025.

13 Gesetz iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz

- ZwVbG), tekst w j. niemieckim: https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jir-WoZwEntfrGBEV4P1.
14 Athens limits short-term rentals for one year in bid to alleviate housing shortage,
hitps://www.euronews.com/travel/2025/01/01/athens-limits-short-term-rentals-for-one-vear-in-bid-to-
alleviate-housing-shortage.
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popularnych wsréd turystow obowigzywal zakaz rejestracji nowych lokali
oferowanych w ramach najmu krétkoterminowego. To dziatanie mialo na celu
ztagodzenie skutkow kryzysu mieszkaniowego, nasilajacego sie miedzy innymi
w wyniku przeksztatcania na zakwaterowanie turystyczne mieszkan, ktore mogtyby
zostaé wykorzystane przez najmujgcych dlugoterminowo statych mieszkancow
miasta. W Paryzu'® wiadze miejskie skorzystaty ze swoich uprawnien, ustanawiajgc,
ze na terenie miasta najem krétkoterminowy moze by¢ $wiadczony przez okres nie
dtuzszy niz 90 dni w roku kalendarzowym (co do zasady limit wynosi 120 dni, jednak
moze zostaé skrécony na podstawie uchwaly wiasciwego organu gminy). Ponadto
w przypadku, gdy na najem krétkoterminowy oferowany jest lokal mieszkalny, ktory
nie stanowi gidwnego miejsca statego zamieszkania wynajmujgcego (przez co
rozumie sie lokal uzytkowany przez okres krétszy niz cztery miesigce w roku
kalendarzowym), wymaga uzyskania zezwolenia na zmiane przeznaczenia
nieruchomosci z celdw mieszkainych na turystyczne, a witadze miejskie moga
ustanowi¢ przepisy naktadajgce na wiascicieli nieruchomos$ci obowigzek
rekompensaty poprzez przeksztatcenie przeznaczenia innego lokaiu z uzytkowego
na mieszkalny. Wymogi te, ze wzgledu na wysoki koszt ich wdroZenia, majg celowo
restrykcyjny charakter i stuzg ograniczeniu skali przeksztatcania celu nieruchomosci
z mieszkalnego na turystyczny, by tym samym chroni¢ dostepnos¢ mieszkan dla
statych mieszkancéw miast. Przykladowo, w niektérych dzielnicach Paryza'® za
kazdy metr kwadratowy powierzchni mieszkalnej, ktdrej przeznaczenie zmieniono |
na cele turystyczne, wymaga si¢ rekompensaty w postaci przeksztatcenia
przeznaczenia dwéch metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej na cele
mieszkalne, za$ w dzielnicach mniej popularnych wsrod turystéw stosunek
rekompensaty okreslono na jeden do jednego.

Jesli chodzi o ewidencjonowanie najmu krétkoterminowego, to w czesci
europejskich porzgdkow prawnych funkcjonujg regulacje w tym zakresie. Na Litwie'’
$wiadczenie ustug najmu krétkoterminowego nalezy zgtosi¢ w ciggu dziesigciu dni
roboczych od rozpoczecia dziatalno$ci do Krajowego Urzedu Ochrony Praw
Konsumenta. Zgtoszenie powinno zawiera¢ imie i nazwisko, numer identyfikacyjny,
adres oraz dane kontaktowe dostawcy ustug zakwaterowania bedgcego osobg
fizyczng lub, w przypadku dostawcy bedgcego osobg prawng, nazwe, numer
identyfikacyjny, adres siedziby, dane kontaktowe, rodzaj $wiadczonych ustug
zakwaterowania, nazwe i adres obiektu, liczbe pokoi i miejsc noclegowych.
' Wynajmuijgcy sg obowigzani do m.in. rejestrowania danych gosci i weryfikowania ich
tozsamosci. We Wioszech '8 wynajmujacy oferujacy najem krétkoterminowy jest
obowigzany uzyska¢ numer identyfikacyjny, ktéry jest nadawany automatycznie na

15 [ a location meublée touristique: les régles a suivre, https:/fwww.paris.fr/pages/meubles-touristiques-
3637.
'8 | a cession de commercialité a Paris, hitps.//usecom.fr/la-cession-de-commercialite-a-paris.
7 Lietuvos  Respublikos  turizmo  jstatymas, tekst w j.  litewskim: https://e-
seimas.lrs.li/portal/leqal AcVi/ TAD/TAIS.52605/asr.
8 Decrefo-legge 18 oftobre 2023, n. 145, tekst w j. wiloskim: https.//www.normattiva.it/uri-
res/N2Ls?urn:nir:stato:decreto.leage:2023-10-18;145~art13ter.
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podstawie zgloszenia w formie elektronicznej. Zgtoszenia dokonuje sie do ministra

-

| wlasciwego do spraw turystyki, ktéry zarzgdza krajowg bazg danych dotyczaca

obiektéw zakwaterowania w celach turystycznych. Wynajmujacy jest obowigzany
umiesci¢ numer identyfikacyjny w sposéb widoczny w ogtoszeniu zamieszczonym
na platformie internetowej i innych nosnikach reklamy, a takze na zewnatrz budynku.
W Hiszpanii kazda z siedemnastu wspdlnot autonomicznych moze uchwali¢
przepisy regulujgce ustugi turystyczne, w tym unormowania dotyczgce najmu

- krétkoterminowego. Przykltadowo w Galicji '° wynajmujgcy jest obowigzany

zawiadomi¢ regionalny organ administracji turystycznej o rozpoczeciu dziatalnosci
w zakresie ustug turystycznych, a dodatkowo przekazywaé co kwartat wtasciwemu
organowi administracji publicznej dane dotyczace obloZenia lokalu mieszkalnego

przeznaczonego na cele turystyczne. We wszelkich dziataniach reklamowych
i promocyjnych oferowany lokal mieszkalny musi posiada¢ w widocznym miejscu
numer identyfikacyjny, pod ktérym zostal wpisany do rejestru dzialalnosci

turystycznej wspdlnoty autonomicznej Galiciji.
Warto doda¢, ze w dniu 20 maja 2026 r. wejdzie w Zycie rozporzgdzenie

' Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 w sprawie gromadzenia

i udostegpniania danych dotyczagcych ustug krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych 20 .| W rozporzadzeniu przewidziano procedure rejestracji

' nieruchomosci udostepnianej w ramach najmu krétkoterminowego; przewidziano

mechanizm kontroli i weryfikacji danych przez wilasciwe organy; naflozono na
platformy internetowe obowigzki w zakresie weryfikowania i przekazywania danych;
przewidziano powolanie na szczeblu krajowym pojedynczych cyfrowych punktow
dostepu, ktére gromadza dane; oraz ustanowiono mechanizm wymiany danych
pomiedzy panstwami czionkowskimi Unii Europejskiej. Zgodnie z postanowieniami
rozporzadzenia, wynajmujgcy, ktéry oferuje krétkoterminowy najem lokalu
mieszkalnego za posrednictiwem platformy internetowej, jest obowigzany do
dokonania rejestracji wedlug procedury ustanowionej przez poszczegdine panstwa.
W ramach procedury rejestracji wynajmujacy sa obowigzani dostarczy¢ wtasciwym
organom okreslone informacje i dokumenty, aby uzyska¢ numer identyfikacyjny
umozliwiajgcy im oferowanie ustug krétkoterminowego najmu lokali mieszkalnych za
posrednictwem platform internetowych. Procedura rejestracji powinna by¢ dostepna
w internecie, w miare mozliwosci bezptatna i powinna zapewni¢ automatyczne
nadanie numeru identyfikacyjnego. Wynajmujacy jest obowigzany w formie
oswiadczenia udostepni¢ informacje takie jak: dane osobowe; dane kontaktowe;
adres lokalu mieszkalnego, ktory jest przedmiotem $wiadczenia ustugi
krétkoterminowego najmu oraz inne informacje umozliwiajgce jej dokladng
identyfikacje; rodzaj lokalu mieszkalnego; informacje, czy jednostka jest oferowana

' ley 7/2011, de 27 de octubre, del Turismo de Galicia, tekst w j. hiszpanskim:

https://www.boe.es/buscar/pdf/2011/BOE-A-2011-19058-consolidado.pdf.

20 Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r.
w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczgcych ustug krétkoterminowego najmu lokali
mieszkalnych i  zmieniajgce  rozporzadzenie  (UE) 2018/1724, Dz U.UE.L.2024.1028,

hitp://data.europa.eu/eli/req/2024/1028/0.
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jako czes¢ lub catosé giéwnego lub drugiego miejsca zamieszkania wynajmujgcego,
czy tez w innych celach; maksymalng liczbe dostepnych miejsc noclegowych
i maksymalng liczbe najemcow. W rozporzgdzeniu przewiduje sie mozliwosc
weryfikacji oswiadczenia iwszelkich dokumentéw przediozonych przez
wynajmujgcego. Jesli wlasciwy organ stwierdzi, ze informacje lub dokumenty sg
niekompletne lub nieprawidtowe, bedzie miat prawo — po wczeéniejszym wezwaniu
do skorygowania dostarczonych informacji i dokumentéw — do zawieszenia numeru
identyfikacyjnego i wydania nakazu wzywajgcego platformy internetowe
posredniczgce w najmie krotkoterminowym do niezwlocznego usuniecia wszelkich
ofert dotyczgcych danego lokalu mieszkalnego.

V. Skutki prawne projektowanej ustawy

1.

Projektowana ustawa, w mysl wskazanych przez Wnioskodawcow zatozenh, ma
wprowadzac¢ do systemu prawa polskiego tzw. najem krétkoterminowy jako odrebna
instytucje prawng regulowang tg wiasnie ustawg. W zwigzku z tym planuje sie
wprowadzenie licznych rozwigzan o charakterze publicznoprawnym, a takze,
w znikomym stopniu, unormowan o charakterze prywatnoprawnym. Ze wzgledu na
obszernosé zakresu regulacji analizowanego projektu (zob. pkt Il opinii) ponizej
omoéwione zostaly zagadnienia zasadniczo ksztaltujgce normatywny obraz
projektowanej ustawy.

Zgodnie z art. 2 projektu ,najem krétkoterminowy” definiowany jest jako
odptatna ustuga najmu ,lokalu” (rozumianego jako umeblowany dom jednorodzinny,
lokal mieszkalny lub ich cze$¢), Swiadczona na podstawie jednej umowy na okres
nie dtuzszy niz 30 dni, wykonywana stale lub tymczasowo, za posrednictwem
internetowej platformy handlowej lub w inny sposéb. Przy czym tak rozumiany najem
moze obejmowagd rowniez Swiadczenie innych ustug, jak sprzatanie lub dostarczanie
poscieli.

W konsekwencji postuzenia sie w nazwie projektowanej instytucji zwrotem
,najem” nalezatoby przyja¢, iz stanowi ona typ najmu, umowy nazwanej regulowanej
przepisami ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny?! (dalej: kodeks
cywilny lub k.c.), ktére powinny by¢ stosowane w zakresie nieunormowanym
w projektowanej ustawie 22. W tym kontekscie nalezy podkreélié, ze najem
klasyfikowany jest jako umowa o uzywanie rzeczy??, nie za$ umowa o $wiadczenie
| ustug. Natomiast w przypadku, gdy dana umowa igczy elementy umowy najmu
iumowy o $wiadczenie ustug (np. tzw. wynajem umeblowanego pokoju
ze $niadaniem i obstugg), jest ona okreslana jako umowa mieszana, do ktérej mogg

21Dz, U. z2025r. poz. 1071, ze zm.

2 Por, np. K. Pietrzykowski [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Art. 450-1088,

Warszawa 2021, komentarz do art. 659, nb 15, Legalis.

2 Por. np. A. Sylwestrzak [w:] M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,

Warszawa 2024, komentarz do art. 659, teza 1, LEX.
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znalez¢ zastosowanie (bezposrednio, czy tez przez analogie) pojedyncze przepisy
dotyczace najmu, o ile nie sprzeciwia sie to istocie umowy najmu?4, W zwigzku z tym
okreslenie ,najmu krétkoterminowego” jako umowy o $wiadczenie ustugi polegajacej
na ,najmie lokalu” budzi zastrzezenia z punktu widzenia § 9 zalgcznika
do rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie
.Zasad techniki prawodawcze]” % nakazujgcego postugiwanie sie w ustawach
okre$leniami, ktére zostaly uzyte w ustawie podstawowej dla danej dziedziny spraw,
w szczegdlnosci w ustawie okreslanej jako ,kodeks” lub ,prawo”, przy czym nakaz
ten obliguje nie tylko do postugiwania sie takimi wyrazeniami, ale réwniez do
nadawania im znaczenia przyjetego w ,ustawie podstawowej’?6. Jest to o tyle
istotne, ze okreslenie ,najmu krétkoterminowego” jako ,najmu bedacego ustugg”,
moze prowadzié do trudnosci interpretacyjnych w zakresie, w jakim koniecznym
bedzie wskazanie przepiséw regulujgcych zwigzane z zawarciem umowy ,hajmu
krotkookresowego” kwestie prywatnoprawne nieunormowane w projektowane;j
ustawie (ktéra, co warto przypomnieé, zawiera niemal wylgcznie propozycje
przepiséw o charakterze publicznoprawnym). Trudnoséci te mogg wynikac z tego, ze
Z jednej strony brzmienie projektowanego przepisu odsyta w sposéb dorozumiany
do regulacji dotyczacych najmu, mimo Ze ,najem krotkoterminowy” w ujeciu
- projektowanej ustawy nie przystaje do konstrukcji najmu przyjetej w kodeksie
| cywilnym. Z drugiej zas strony, z uwagi na nadanie w projektowanej ustawie|
Lnajmowi krétkoterminowemu” charakteru usltugi, przy jednoczesnym braku
szczegdlowego unormowania umowy bedacej podstawg relewantnego stosunku
| prawnego, koniecznym w $wietle art. 750 k.c. bytoby odpowiednie stosowanie
przepisow o zleceniu — a regulacja ta, jak podnosi sie w doktrynie, sama w sobie
prowadzi do rdznego rodzaju trudnodci 7 . Przy czym zauwazy¢ trzeba,
ze w orzecznictwie przyjeto poglad, zgodnie z ktérym w przypadku gdy istniejg
podstawy do analogicznego stosowania do danej umowy hienazwanej
o $wiadczenie ustug regulacji dotyczacych okre$lonej umowy nazwanej
o $wiadczenie ustug, nalezy stosowaé te regulacje z wyprzedzeniem unormowan
dotyczacych umowy zlecenia, do ktérych odsyta art. 750 k.c.?8. Zas z uwagi

na przyjetg definicje ,najmu krétkoterminowego” — zaktadajgcg, ze moze on
obejmowad¢ swiadczenie rozmaitych ustug — zaistnienie takiej sytuacji jest wysoce
prawdopodobne.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze projektowana definicja
.najmu krotkoterminowego”, zwiaszcza ze wzgledu na jednoczesne uznanie
gozatyp najmu i ustluge, moze potencjalnie prowadzi¢ do ,,dezorientacji"|

24 Por. P. Zakrzewski [w:] M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. 4, Zobowigzania.
Czesc szczegoblna (art. 535-764°), Warszawa 2018, komentarz do art. 659, teza 17, LEX.
?6Dz. U. z 2016 1. poz. 283.
26 Por. G. Wierczynski, Redagowanie i ogfaszanie aktéw normatywnych. Komentarz, Warszawa 2016,
komentarz do § 9 z.t.p., teza 4, LEX.
27 Por. R. Morek, M. Raczkowski [w:] W. Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2025,
komentarz do art. 750, nb 1.1, Legalis.
28 Por. np. wyroki SN z: 28 X 1999 r., sygn. akt Il CKN 530/98, LEX nr 39489; 5 Xl 2013 r., sygn. akt
V CSK 30/13, LEX nr 1422123.

11



podmiotdw, kidre miatyby zosta¢ stronami takiej umowy lub organéw stosujgcych
prawo, to zas, w swietle wyrazonego w orzecznictwie konstytucyjnym pogladu,
mogtoby, w przypadku stwierdzenia ,powaznego” charakteru tejze dezorientacij,
zosta¢ uznane za naruszenie zasad wywodzonych z art. 2 Konstytucji?®, np. zasady
bezpieczenstwa prawnego.

Dodatkowo podkreslenia wymaga, ze zgodnie =z przyjetymi przez
Whnioskodawcdéw  zatozeniami  Ju]stawa  wprowadzi  instytucje  najmu
krétkoterminowego jako odrebng ustuge prowadzong na okreslonych w ustawie
warunkach”. Jednakze, majac na uwadze chociazby dokonane powyzej ustalenia,
nalezy stwierdzi¢, ze teza, iz projekt reguluje ,najem krétkoterminowy” jako odrebna |
instytucje prawng, moze zostaé podana w watpliwosé. W tym za$ kontekscie trzeba
Zauwazyc, ze zasady poprawnej legislacji (wywodzone z art. 2 Konstytucji) ,zostajg
naruszone takze w sytuacji, gdy uksztaltowana tre$¢ aktu normatywnego nie
stwarza mozliwosci osiggniecia celéw, jakie prawodawca wyznaczyt wprowadzanej
regulacji prawnej [...]. Rozdzwiek ten skutkuje bowiem wewnetrzng sprzecznoscia
aktu prawnego, naruszajgcg wymog dostatecznej okreslonosci przepiséw™0.

Projektowane regulacje ingerujg w zakotwiczone konstytucyjnie prawo
wlasnosci (zob. art. 21 ust. 1 oraz art. 64 Konstytucji) i swobode dziatalnosci
gospodarczej (zob. art. 20 w zw. z art. 22 Konstytucji). Szczegding uwage w tym
konteks$cie nalezy zwrdci¢ na art. 7 projektu — przyznajgcy radzie gminy kompetencije
do szczegdétowego unormowania zasad ,najmu krétkoterminowego” na terenie
gminy oraz art. 5 ust. 1 projektu — uzalezniajgcy mozliwo$¢ oddania lokalu (innego
niz ten, w ktérym potencjalny wynajmujgcy stale przebywa) w ,najem
krotkoterminowy” od zgody wspdinoty mieszkaniowej albo zarzadu spétdzielni
mieszkaniowe;.

Ingerencja tak w prawo wtasnosci, jak i w swobode dziatalnosci gospodarczej
nie jest wykluczona, jednakze spetniaé ona musi warunki (zasadniczo) okres$lone:
w odniesieniu do prawa wiasnoéci w art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji*',
a w odniesieniu do swobody dziatalnosci gospodarczej w art. 22 oraz art. 31 ust. 3 |
Konstytucji 3. Jednym ze wspomnianych warunkéw jest wymog ustawowego
wprowadzenia ograniczen. W tym kontekscie — w odniesieniu do problematyki
ochrony prawa wilasnosci — podnosi sie, Ze z jednej strony niedopuszczalnym jest
ustanowienie jakiegokolwiek ograniczenia tego prawa bez podstawy ustawowej,
z drugiej zas, ze podstawa ta musi by¢ dostatecznie okreslona, a zatem to sama
ustawa ma okresla¢ wszystkie podstawowe elementy ograniczenia w taki sposob,
by z jej przepiséw mozna bytlo odczytaé kompletny zakres ograniczenia 3 .
W konsekwencji wskazuje sie, ze ,[nliedopuszczalne jest [...] przyjmowanie

28 Por. wyrok TK z 3 X11 2002 r., sygn. akt P 13/02, OTK ZU 7A/2002, poz. 90.

30 Wyrok TK z 30 XI 2011 r., sygn. akt K 1/10, OTK ZU 9A/2011, poz. 99.

31 Por. np. wyrok TK z 16 X 2007 r., sygn. akt K 28/06, OTK ZU 9A/2007, poz. 104.

32 Por, np. wyrok TK z 25 V 2009 r., sygn. akt SK 54/08, OTK ZU 5A/2009, poz. 69.

33 Por, L. Garlicki, S. Jarosz-Zukowska [w:] L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej
Poiskiej. Komentarz, t. 2, Art. 30-86, Warszawa 2016, komentarz do art. 64, teza 39 (oraz przywotane
tam orzecznictwo), LEX.
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w ustawie uregulowan blankietowych, pozostawiajgcych organom wiadzy
wykonawczej czy organom samorzgdu lokalnego swobode normowania |
ostatecznego ksztattu owych ograniczen, a w szczegdlnosci wyznaczania zakresu ‘
tych ograniczen”34. Takze w odniesieniu do swobody dziatalno$ci gospodarczej
w orzecznictwie konstytucyjnym podkresla sie, ze ,poszerzenie dopuszczalnego
zakresu ograniczenia wolno$ci dziatalnosci gospodarczej poza wskazane w art. 31
ust. 3 Konstytucji materialnoprawne przestanki ograniczenia praw i wolnosci winno
by¢ zrébwnowazone przez zwigkszony rygoryzm dotyczacy ustawowej regulacii
ograniczenia wolnos$ci dziatalno$ci gospodarczej”3>. W konsekwencji przywotane
powyzej art. 7 oraz art. 5 ust. 1 projektu jawig sie jako problematyczne.

Majgc na uwadze tylko powyzsze ustalenia, wskazanym byloby
przeprowadzenie odrebnej, pogiebionej konstytucyjnoprawnej analizy projektu.

Projekt byl przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkdéw Regulaciji
Kancelarii Sejmu dotyczacych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej®¢. Omawiany
projekt byt takze przedmiotem analizy BEOS w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu
Sejmu’’,

2.

Opiniowany projekt przewiduje ograniczenia prawa wiasnosci i innych praw
majgtkowych, objetych ochrong przez art. 1 Protokotu Dodatkowego nr 1 do
Konwencji o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci (EKPC).
Orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka dopuszcza daleko idgce
ograniczenia prawa wilasnosci przy poszanowaniu w szczegodlnc$ci zasad
okreslonosci regulacji prawnych (np. wyrok w sprawie Leki¢ p. Stowenii, 36480/07,
z 11.12.2018, par. 95) oraz proporcjonalnosci (np. wyroki w sprawach: latridis
p. Grecji, 31107/96, 25.03.1999; Broniowski p. Polsce, 31443/96 z 22.06.2004, par.
150).

W s$wietle art. 5 ust. 2 projektu wspéinota mieszkaniowa albo zarzad spétdzielni
mieszkaniowej moze odmoéwi¢ zgody na najem krotkoterminowy, jezeli
~wykonywanie najmu krétkoterminowego dotychczas w lokalu naruszalo porzadek
lub bezpieczenistwo”. Z kolei w art. 12 projektu jest mowa o mozliwosci wykreslenia
lokalu z ewidencji ,w razie powtarzajacych sie co najmniej 3 razy przypadkow
naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa’.

W obu tych przepisach nie jest jasne, czy chodzi o naruszenia przez
wynajmujgcego, czy najemcow, czy tez jednych i drugich, a ponadto sformulowanie
.porzadek lub bezpieczenstwo” nie wydaje sie dostatecznie ostre. W rezultacie

34 Por. wyrok TK z 121 2000 r., sygn. akt P 11/98, OTK ZU 1/2000, poz. 3.
3% Por. wyrok TK z 13 X 2010 r., sygn. akt Kp 1/09, OTK ZU 8A/2010, poz. 74.
3¢ Qpinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu ustawy o najmie
krétkoterminowym (przedstawiciel wnioskodawcéw: posef Kamil Wnuk), opinia BEOS z 22 XIt 2025 r.,
BEOS-WPEiIM-2605/25.
37 Qpinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o najmie krotkoterminowym
(przedstawiciel wnioskodawcoéw: poset Kamil Wnuk) jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a ust. 1 regulaminu Sejmu, opinia BEOS z 22 Xl 2025 r., BEOS-
WPEIM-2606/25.
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opiniowane przepisy budzg pewne watpliwo$ci z punktu widzenia wymogu
okreslonosci regulaciji prawnych dotyczgcych prawa wlasnosci.
. Co wigcej, w swietle art. 5 ust. 3 projektu zgoda lub jej odmowa na najem
krotkoterminowy jest udzielana w formie uchwaty doreczonej wnioskodawcy
w terminie nie dluzszym niz 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku. Diugi termin na
podjecie uchwaty pocigga za sobg dla wiasciciela lokalu lub innej osoby uprawnionej
do dysponowania lokalem diugotrwaly stan niepewnosci co mozliwosci
wykonywania przez nich swoich uprawnien, co budzi pewne watpliwosci z punktu
widzenia zasady proporcjonalnosci.

|

VI.  Skutki spoteczne projektowanej ustawy

A. Podmioty, na ktére wplywa projekt

Projekt bedzie oddziatywat bezposrednio na:

1. wynajmujgcych lokale (87 480 obiektéw 2 ) w ramach najmu
krotkoterminowego (ang. Short Time Rentals, STR), w tym osoby fizyczne
zarowno nieprowadzace, jak i prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg,
mikro-, malych i $rednich przedsiebiorcow, osoby prawne i jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej;

2. podmioty posredniczace (platformy internetowe, np. Airbnb, Booking.com);

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

4. funkcjonariuszy Policji, Paristwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekc;ji
Sanitarnej, organy nadzoru budowlanego oraz organy administracji
architektoniczno-budowlanej uprawnione do kontroli lokali, w ktérych
prowadzony jest najem krotkoterminowy;

5. wspolnoty (191,5 tys.?) i spotdzielnie mieszkaniowe (3,5 tys.*%);

6. sady rejonowe rozpatrujgce skargi na uchwaty wspdéinot i spétdzielni.

2

Posrednio projekt wplynie na:

1. mieszkancéw budynkdw i lokalne spotecznosci;

2. turystow i klientdw ustug najmu krétkoterminowego — w 2024 r. w Polsce
L zrealizowano (patrz Rys. 1) 39 min noclegéw*! (z czego 60,7% stanowily |

3% Stan na 2024 r. wg Polskiego Stowarzyszenia Wynajmu Krétkoterminowego; https:/pswk.pl/wp-
content/uploads/2025/02/Badanie-rynku-Polska-2024.pdf; szacowana przez Ministerstwo Sportu i
Turystyki liczba obiektdw w 2025 r. to ok. 100 tys. lokali za: J. Szymczyk-Przewozna, Najem
krotkoterminowy. Majg patent na uciazliwych go$ci, ale rzad ich nie shcha, 1 1 2026,
hitps://www.rp.pl/nieruchomosci/art4 357520 1-najem-krotkoterminowy-maja-patent-na-uciaziiwych-
gosci-ale-rzad-ich-nie-slucha.

% Stan na 12022025 r. wg . Centralnego Os$rodka Informacji Gospodarczej -
https:/iwww.coig.com.pl/wykaz_lista baza-wspolnoty-mieszkaniowe.php.

4 Stan na 27.022025 r. wg Centralnego Os$rodka Informacji Gospodarcze] -
https://www.coig.com.pl/wykaz lista spoldzielnie-mieszkaniowe w_polsce.php.

#1 Liczba noclegoéw ~ liczba nocy spedzonych podczas pobytu z uwzglednieniem wielko$ci grupy
podrézujacych (np. czteroosobowa rodzina przebywajaca 3 noce w apartamencie stanowi 1 pobyt, 3
noce i 12 noclegow) — Short-stay accommodation offered via online collaborative economy platforms,
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noclegi turystow krajowych) i 5,2 min pobytéw (z czego 67,8% stanowity
pobyty turystéw krajowych)*2, !
|

Rysunek 1. Liczba noclegéw w obiektach oferujacych pobyty krétkoterminowe
zarezerwowanych za posrednictwem platform internetowych (NUTS2, 2024)
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Zrodio: https./fec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index. php ?titte=Short-
stay accommodation offered via online collaborative economy platforms.

https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?title=Short-

stay_accommodation offered via online collaborative economy platforms.

42 Porozumienie zawarte w 2020 r. migdzy Komisjg Europejska a czterema gtéwnymi platformami
(Airbnb, Booking, Expedia i Tripadvisor) umoziiwilo Eurostatowi publikowanie od 2018 r. danych
dotyczacych noclegdbw w obiektach krotkoterminowego zakwaterowania rezerwowanych za
posrednictwem tych platform. Termin ,turystyka platformowa” odnosi sie do krétkoterminowego
wynajmu (np. apartamentow) rezerwowanego za posrednictwem tych czterech platform i nie obejmuje
bardziej tradycyjnych form zakwaterowania takich jak hotele lub kempingi. W 2024 r. w jej ramach
zarezerwowano tgcznie 854 min noclegow w krajach Unii Europejskiej (UE) i EFTA, co odpowiada
$rednio 2,34 min gosci na noc — lbidem.
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B. Wplyw na spoteczenstwo
Whnioskodawcy zaktadajg, Zze proponowane regulacje wyeliminujg ,Zzrédta
zagrozen bezpieczenstwa i porzadku powodowane brakiem regulacji odnoszgcych
sie¢ do najmu krotkoterminowego oraz konfliktbw pomiedzy wynajmujgcymi
a pozostatymi wtascicielami lokali w sytuacjach, gdy najem krétkoterminowy wigze
sie z dodatkowymi ucigzliwo$ciami” 3. Przyjecie ustawy ma ponadto pomoc
samorzgdom uzyskac¢ informacje o skali zjawiska najmu krétkoterminowego na
danym obszarze i reagowaé na jego skutki, m.in. poprzez podejmowanie dziatar
w zakresie dostepnosci mieszkan na najem diugoterminowy, lepsze zarzadzanie
ptynnoscig ruchu turystycznego czy poprawe $ciggalnosci optat.
Poprawa komfortu Zycia w budynkach mieszkalnych

W wielu budynkach mieszkalnych, zwlaszcza w miastach o duzej pres;ji
turystycznej, najem krotkoterminowy prowadzony jest w sposéb anonimowy
i niekontrolowany, co prowadzi do czestych zakidéceh porzadku, konfliktéw
sasiedzkich oraz poczucia bezradnosci mieszkancéow i stuzb wobec powtarzalnych
ucigzliwosci, np. zniszczen w czesciach wspdélnych czy niewladciwej segregaciji
odpadéw44. Brak identyfikowalnego podmiotu odpowiedzialnego za najem oraz
ograniczone mozliwosci reakcji wspdlnot i gmin potegujg frustracje lokatorow.
Projektowane rozwigzania w postaci obowigzkowej ewidencji lokali
wykorzystywanych do najmu krétkoterminowego, cbowigzku oznaczenia lokalu oraz
mozliwosci kontroli przez gminy prowadzg do istotnego ograniczenia anonimowosci
dziatalno$ci najmu. Dodatkowo, uzaleznienie prowadzenia najmu od zgody
wspolnoty mieszkaniowej lub spdidzielni w budynkach wielorodzinnych moze
wzmocni¢ realng zdolno$¢ mieszkancéw do reagowania na ucigzliwosci.

Dodatkowo, wprowadzenie wiekszych obcigzen dla lokali wykorzystywanych
w najmie krétkoterminowym przyczyni sie do wzmocnienia wéréd mieszkancow
poczucia bardziej sprawiedliwego podziatu kosztéw utrzymania nieruchomosci
(w tym powierzchni wspoéinych), a nie subsydiowania dziatalnosci komercyjnej oséb
zajmujacych sie wynajmem.

Przyktady europejskich miast (np. Barcelony czy BordeauxS) pokazaly, ze
wprowadzenie mechanizmoéw kontroli i weryfikacji ofert STR spowodowato spadek
liczby nielegalnych ofert (szczegdlnie w najbardziej turystycznych obszarach) oraz
zapobiegto dalszemu przeksztatcaniu mieszkan na cele najmu krétkoterminowego,
co zmniejszyto presje na lokalny rynek mieszkaniowy. Chociaz gtownym celem tego
typu zmian byto ograniczanie podazy STR, to w efekcie wptynelo to réwniez na

| zmniejszenie presji turystycznej i rotacji gosci oraz doprowadzito do poprawy
| komfortu zycia mieszkancow.

43 DSR do projektu.
4 J. Cwiek-Swidecka, Sondaz: Jak uregulowaé najem krotkoterminowy?, 15 Xl 2025,
https:/fwww.rp.pl/spoleczenstwo/art4350148 1-sondaz-jak-urequlowac-najem-krotkoterminowy.
45 Zob. np. K. Gyddi, J. Mazur, A. Cocola-Gant, Barcelona as a case study for the effectiveness of short-
term rental market regulations, Cities, Volume 162, 2025, https://doi.ora/10.1016/].cities.2025.105915.
Zob. réwniez C. Robertson, S. Dejean, R. Suire. "Airbnb in the City": assessing short-term rental
regufation in Bordeaux, Ann Reg Sci, 26 Il 2023, doi: 10.1007/s00168-023-01215-4,
https://pmc.ncbi.nim.nih.gov/articles/PMC10040231/.
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Wzrost poczucia bezpieczenstwa mieszkancow

Najem krétkoterminowy prowadzony poza jakimikolwiek ramami regulacyjnymi
wigze sie z podwyZzszonym ryzykiem naruszen bezpieczenstwa pozarowego,
sanitarnego i budowlanego. Mieszkancy budynkéw czesto nie majg pewnosci, czy
lokale uzytkowane w sposob hotelowy spetniajg podstawowe standardy
bezpieczenstwa, ani kio ponosi odpowiedzialno$¢ w razie wypadku. Rozwigzania
polegajgce na formalizacji najmu krétkoterminowego, w tym obowigzek spetniania
wymogow bezpieczenstwa oraz mozliwoéé kontroli przez uprawnione organy, beda
sie bezposrednio przekitadaty na wzrost poczucia bezpieczenstwa zaréwno gosci,
jak i statych mieszkancéw budynkdw.

Ograniczenie probleméw wynikajacych z nadmiernej turystyfikacji‘®

Koncentracja najmu krétkoterminowego na danym obszarze moze skutkowac
wypieraniem statych mieszkancéw 47, zwiekszeniem poczucia tymczasowosci
spotecznosci lokalnych i zanikiem wiezi sgsiedzkich oraz narastajacymi konfliktami |
spotecznymi pomiedzy mieszkancami a uzytkownikami lokali krotkoterminowych?.
Obecno$é STR moze réwniez wplywaé na zmiane struktury ustug lokalnych,
sprzyjajgc funkcjom turystycznym kosztem ustug dla statych mieszkancow*®, Projekt
poprzez przyznanie gminom kompetencji do wprowadzania lokalnych limitéw,
zakazow Jub dodatkowych warunkéw prowadzenia najmu krétkoterminowego
umozliwia reagowanie na sytuacje, w ktérych intensywnos¢ ruchu turystycznego
prowadzi do trwatej zmiany charakteru dzielnic mieszkaniowych i wypierania funkcji
spolecznych. Zgoda wspdinot mieszkaniowych moze chronié tozsamosc
spotecznosci i przeciwdziataé fragmentaciji struktury osiedli.

Nalezy podkreslic, ze problem konfliktbw wynikajgcych z nadmiernej
turystyfikacji nie jest jeszcze mocno widoczny w Polsce %, moze sie jednak
dynamicznie nasila¢ wraz ze wzrostem atrakcyjnosci turystycznej naszego kraju®’.
Regulacja rynku nie wyeliminuje catkowicie negatywnych skutkéw tego zjawiska, ale |

48 P Peeters i in., Research for TRAN Committee — Overtourism: impact and possible policy responses,

European Parliament, Policy Department for Structural and Cohesion Policies, Bruksela 2018,

https:.//www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2018/629184/IPOL_STU(2018)629184 EN.pd

f.

47 Zob. C. Colomb, The regulatory aspects of short-term rentals in the EU, In-depth analysis requested

by the HOUS Special Committee, Policy Department for Transport, Employment and Social Affairs

Directorate-General for Cohesion, Agriculture and Social Policies (CASP), European Parliament,

wrzesien 2025,

https://www.europarl.europa.eu/ReaData/etudes/IDAN/2025/759356/CASP IDA%282025%29753356
EN.pdf.

48 P, Peeters i in., Research for TRAN Commiiltee..., op. cit. s. 88.

49 How does tourism affect the life of residents? A study on Paris, Milan and Rome, Joint Research

Centre, 27 VI 2025, htips:/lioint-research-centre.ec.europa.eu/jrc-news-and-updates/how-does-

tourism-affect-life-residents-study-paris-milan-and-rome-2025-06-27 en.

50 Protesty przeciwko nadmiernej turystyfikacji coraz czesciej maja miejsce w Hiszpanii i we Wioszech

— G. Psujek, Pistolety na wode przeciwko turystom. Masowe protesty w Hiszpanii, 16 VI 2025,

https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/hiszpania-tysiace-protestuja-przeciw-masowej-turystyce-w-

kraiu/zdd9z72. Zob. réwniez Short term rentals: cities ask Europe’s help, 14 VIl 2022,

https://eurocities.eu/latest/short-term-rentals-cities-ask-europes-help/.

51 M. Badowski, Polska coraz popularniejsza wéréd turystéw krajowych i zagranicznych, 27 V 2025,

https://strefabiznesu.pl/polska-coraz-popularniejsza-wsrod-turystow-krajowych-i-

zagranicznych/ar/c3p2-27625125.
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moze znacznie zmniejszyC jego presje na rynek mieszkaniowy, szczegoinie
w zakresie dostepnosci mieszkan dla mieszkancéw, a tym samym bedzie posrednio
niwelowaé gentryfikacje spowodowang turystykg i wyludnienia centréw miast®2.
' Rozwigzanie to moze réwniez utatwiaé samorzadom utrzymywanie réwnowagi
miedzy wieloma funkcjami jakie miasta i miejscowosci turystyczne petnig wobec
mieszkancow i turystow.

Wazrost konfliktéw wewnatrz wspdinot mieszkaniowych

Wspélnoty mieszkaniowe sg juz teraz areng sporéw dotyczgcych sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wspolnej i lokali®®. Wprowadzenie wymogu decyzji
o dopuszczalnoéci najmu krétkoterminowego zwigksza zakres spraw, w ktérych
interesy mieszkancéw moga by¢ bezposrednio sprzeczne. Najem krétkoterminowy
przestanie by¢ wylgcznie indywidualnym sposobem korzystania z wlasnosci,
a stanie sie przedmiotem oceny i akceptacji sgsiadéw. Moze dochodzi¢ do
zaostrzenia konfliktow sasiedzkich, personalizacji sporéw (,my — oni”) i wywierania
presji spotecznej na wiascicieli lokali. Zwiekszac sie bedzie réwniez ryzyko naduzyc
wiekszosci poprzez blokowanie najmu niezaleznie od faktycznych ucigzliwosci czy
instrumentalne powolywanie sie na porzadek lub bezpieczenstwo.

Niedawne badanie opinii spolecznej pokazato, ze wiekszos¢ (37,5%)
ankietowanych uwaza, Ze spoidzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe nie powinny mieé
wplywu na to, czy mieszkanie w danym budynku moze by¢ przeznaczone pod najem
krétkoterminowy. Za zwigkszeniem wptywu wspdinot i spétdzielni opowiedziato sie
29% respondentdéw. Wyniki byly jednak zréznicowane pod wzgledem miejsca
zamieszkania — w przypadku najwiekszych miast (powyzej 250 tys. mieszkancow)
az 49% ankietowanych twierdzito, Ze na te sprawy powinna mie¢ wpiyw lokalna

spotecznos$é. Przeciwni tej regulacji byli przede wszystkim mieszkancy matych miast

i wsi%,

Osfabienie poczucia réwnosci i przewidywalnosci prawa

Szeroka decentralizacja regulacji, polegajgca na pozostawieniu gminom
znacznej swobody w ksztaltowaniu zasad najmu krotkoterminowego, moze
prowadzi¢ do istotnego zréznicowania sytuacji mieszkancéw w zaleznosci od
miejsca zamieszkania — analogiczne zachowania bedg mogty by¢é dozwolone
w jednej gminie, a zakazane w innej. Moze to sprzyja¢ lepszemu dostosowaniu
regulacji do lokalnych potrzeb spolecznosci (gminy turystyczne vs. gminy
nieturystyczne). Z drugiej strony taka sytuacja moze generowac konflikty lokailne,

szczeg6inie w gminach turystycznych, gdzie interesy mieszkancow,

|
|

52 Zob. M. Wessel, M. J. Schmidt-Kessen, P. Hukal, Regulating short-term rental platforms: the effects

of local regulatory responses on Airbnb’s operations in Europe, “Industrial and Corporate Change’

Volume 33, Issue 5, pazdziernik 2024, https://doi.ora/10.1093/icc/dtad075.

83 J. Falecka, Wspdlnota kontra najem krétkoterminowy — co wolno, a czego nie? , 25 VIl 2025,

hitps://pro.rp.pl/nawigator-prawny-poradnik/art4277 1601 -wspolnota-kontra-najem-krotkoterminowy-co-

wolno-a-czego-nie.

54 Badanie IBRIS dla Rzeczpospolitej zrealizowane metodg CATI w dniach 5-6 grudnia 2025 r. na prébie

1 072 os6b — J. Cwiek-Swidecka, Sondaz: Jak uregulowaé najem krotkoterminowy?..., op. cit.
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wspolnot mieszkaniowych do decydowania o sposobie uzytkowania lokali, potrzebe

przedsne,blorcow i samorzadu sg rozbiezne. Ponadto, brak jednolltych kryteriow |
moze potegowaé ryzyko arbitralnosci decyzji na szczeblu lokalnym. Decydenci |

' moga by¢ motywowani presjg polityczng lub spoteczng i wprowadzaé¢ nadmiernie

restrykcyjne uchwalty (przyjmujace forme quasi zakazoéw).

Warto réwnieZz zauwazyé, ze zréznicowanie regionalne w tym zakresie moze
mie¢ dtugotrwaly posredni wplyw na poziom zaufania do prawa. Badania nad |
percepcjq sprawiedliwosci regulacyjnej wskazuja, ze obywatele negatywnie oceniajg ]|
sytuacje, w ktorych réznice regulacyjne nie sg jasno uzasadnione lub postrzegane l
jako arbitralne®®. Poczucie nieréwnego traktowania moze sie nastepnie przektadaé |
na spadek zaufania do systemu prawnego jako catos$ci.

Ograniczenie aktywnosci pewnych grup turystow

Wzrost kosztéw operacyjnych wynikajacy z nowych wymogdéw dla wynajmu |
krotkoterminowego moze zostaé przeniesiony na konsumentow, prowadzac do |
podwyzek cen noclegéw. Skutkiem tego bedzie spadek dostepnosci tanszych form
zakwaterowania w atrakcyjnych lokalizacjach, co uderzy gtéwnie w grupy o nizszych
dochodach, w tym rodziny i studentéw, ograniczajgc ich mobilno§é turystyczng.
Szczegolnie, ze réwnolegle moze sie pojawié presja na wzrost cen pozostatych ofert,
co moze pogtebiaé nieréwnosci w dostepie do ustug (patrz pkt VIl opinii). Jak
wskazujg dane branzowe, . platformy oferujgce noclegi w ramach najmu
krotkoterminowego odgrywajg istotng role w stabilizowaniu cen, co znaczaco
wspiera demokratyzacje turystyki.

C. Konsultacje spoteczne

Konsultacje spoteczne projektu cieszyly sie do$¢ duzym zainteresowaniem —
wzigto w nich udzial 948 os6b. Zdecydowana wigkszos$¢ (77,3%) uczestnikow
konsultacji wyraznie poparta rozwigzania zaproponowane przez Wnioskodawcéw.

Wsrod zwolennikdw zmian najczesciej powtarzaty sie argumenty dotyczace
negatywnego wptywu najmu krétkoterminowego na jako$é zycia mieszkancow
(hatas®’, ciggla rotacja lokatorow%8, poczucie braku bezpieczenstwa i faktyczne
whotele” funkcjonujgce w budynkach mieszkalnych). Czesto podnoszona byla takze
kwestia ograniczania dostepnosci mieszkan na cele mieszkaniowe i posredniego
wpiywu na wzrost cen lokali oraz czynszow®®. Komentujacy akcentowali prawo

%5 E. A. Lind, C. Arndt, Perceived Fairness and Regulatory Policy: A Behavioural Science Perspective
on Government-Citizen Interactions, OECD Regulatory Policy Working Papers No. 8, OECD Publishing,
Paryz 2016, https://www.oecd.org/en/publications/perceived-fairness-and-requlatory-policy 1629d397-
en.html.

% Platformy noclegowe przyczyniajg sie¢ do obnizenia kosztu noclegéw i zwiekszenia dostepnosci

z
$

akwaterowania, szczegdinie w wysokim sezonie. Szacuje sig, ze platformy takie jak Airbnb obnizyty
redni koszt noclegéw — w tym hoteli i krotkoterminowych wynajmow — w kluczowych europejskich

miastach w 2023 r. 0 7 euro — hitps.//www.oxfordeconomics.com/resource/short-term-rentals-generate-
e149b-economic-impact-2-1m-jobs-across-eu-in-2023/.

57 Np. ID ankiety: 94009, 93999, 93949.
%8 Np. ID ankiety: 93826, 99603.
% Np. ID ankiety: 93832, 94586.
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przywrdcenia funkcji mieszkaniowej budynkom oraz koniecznos¢ wprowadzenia
| jasnych regut, ktére uporzadkujg rynek i zlikwidujg patologie wynikajgce z braku |
regulacji.

Przeciwnicy zmian najczesciej wskazywali na nadmierng ingerencje w prawo
wiasnosci i swobode dysponowania lokalem®, argumentujgc, ze projekt w sposéb
nieproporcjonalny ogranicza wilascicieli, zwlaszcza osoby wynajmujace
okazjonalnie. Podnoszona byla réwniez obawa przed uznaniowoscig decyzji
wspdlnot mieszkaniowych &' | ryzykiem konfliktéw i sporéw sadowych oraz
niejasnoscig i trudnoscig egzekwowania przepiséw %2 . Wielu komentujgcych
zwracato uwage, ze problemem nie sg pojedynczy wiasciciele, lecz duze podmioty
prowadzace dzialalno$¢é na masowg skale, a proponowane rozwigzania moga
zaszkodzi¢ turystyce i lokalnej gospodarce lub wypchngé czes$¢ rynku do szarej
strefy®3,

Najczesciej pojawiajace sie w komentarzach propozycje alternatywnych
rozwigzan dotyczyly wprowadzenia limitu liczby dni najmu krotkoterminowego
w skali roku, co miatoby pozwoli¢ na odréznienie okazjonalnego wynajmu od
dziatalnosci quasi hotelowej. Cze$¢ komentujgcych postulowata doprecyzowanie
kwestii zgody wspdinoty, ograniczenie jej wptywu Ilub zastgpienie innym
mechanizmem, aby unikng¢ arbitralnych decyzji. W komentarzach proponowano
rowniez wprowadzenie obowigzkowej rejestracji najmu krétkoterminowego jako
narzedzia porzadkujgcego i umozliwiajacego nadzér. Relatywnie czesto pojawialy |
sie tez sugestie dotyczace dodatkowych optat lub podatkéw (np. katastralnego) oraz
wzmocnienia kontroli i egzekucji juz istniejgcych przepisdw, zamiast wprowadzania |
daleko idacych nowych ograniczen.

VII. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

Rynek najmu w Polsce dynamicznie sie rozwija i wcigz posiada znaczacy
potencjal wzrostu. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego 8,
' w pierwszym kwartale 2025 r. za posrednictwem platform internetowych w obiektach
noclegowych turystycznych i miejscach krétkotrwalego zakwaterowania dokonano
1,1 min rezerwacji, co oznacza wzrost o 17% w poréwnaniu z analogicznym
okresem w 2024 r. Jednoczes$nie liczba zarezerwowanych noclegdw osiggnéta
poziom 7,2 min, co stanowi wzrost o 11,2% wzgledem pierwszego kwartatu 2024 r.

Projekt wprowadzajgcy regulacje dotyczgce najmu krétkoterminowego moze
mieé¢ istotny wplyw na rézne grupy uczestnikow rynku, w tym wynajmujgcych,

50 Np. ID ankiety: 95857.
51 Np. ID ankiety: 94134.
52 Np. ID ankiety: 94153.
63 Np. ID ankiety: 94593,
8 Wynajem turystycznych obiektéw noclegowych w Polsce za poérednictwem platform rezerwacyjnych
w 1 kwartale 2025 r., https://stat.gov.pl/statystyki-eksperymentalne/turystyka/wynajem-turystycznych-
obiektow-noclegowych-w-polsce-za-posrednictwem-platform-rezerwacvinych-w-1-kwartale-2025-
r-.4.4.html.
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platformy posredniczace, najemcéw | czes$é sektora MSP  zwigzanego
z hotelarstwem i ustugami powigzanymi. Skala skutkéw zaleze¢ bedzie przede
wszystkim od uchwat rad gmin oraz decyzji wspéinot i spétdzielni mieszkaniowych.

Dla wynajmujgcych — zaréwno prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg w tym
zakresie, jak i o0sob fizycznych formalnie nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej — projekt generuje ryzyko ograniczenia lub nawet braku mozliwosci
osiggania przychoddw z tytutu najmu. Wynika to z uprawnien gmin do ksztattowania
warunkow najmu krétkoterminowego, w tym wprowadzenia dodatkowych wymogow
lub catkowitego zakazu $wiadczenia takich ustug na terenie gminy (patrz pkt V
opinii).

Dodatkowym obcigzeniem, ktére moze mie¢ wplyw na osigganie przychodow
z najmu krétkoterminowego, jest obowigzek uzyskania zgody wspdinoty
mieszkaniowej lub spdldzielni wobec wynajmujacych, dla ktérych wynajmowany
lokal nie jest miejscem pobytu statego. Powstaje zatem ryzyko braku mozliwosci
zarobkowania z tytutu najmu przy braku uzyskania takiej zgody. Z kolei w przypadku
0s6b wynajmujgcych lokal, kiory jest ich miejscem pobytu statego, projekt co prawda
nie zobowigzuje ich do uzyskania takiej zgody, jednak wprowadza ograniczenie
w postaci okresu najmu krétkoterminowego wynoszgcego nie wiecej niz 3 miesigce
w ciggu roku kalendarzowego. Prowadzi to do znaczgcej utraty potencjalnych
przychodéw dla gospodarstw domowych, w ktérych stosowany jest najem
krétkoterminowy. Wskazane ryzyko zostato réwniez szeroko zasygnalizowane
w ramach konsultacji spotecznych do projektu®®.

Warto réwniez zauwazyé, ze wynajmujacy moga by¢é pozbawieni mozliwosci
osiggania przychodéw w przypadku wykreslenia z ewidencji najmu
krotkoterminowego, co reguluje art. 12 projekitu.

Jednoczesnie projekt powoduje wzrost kosztéw prowadzenia najmu
krotkoterminowego. Wynika to z wprowadzenia optat administracyjnych (za wpis,
wykreslenie czy zmiane danych), mozliwosci podwyzszenia optat eksploatacyjnych
przez wspélnoty i spoldzielnie mieszkaniowe, dodatkowych obowigzkow |
informacyjnych w ofertach najmu, a takze konieczno$ci obstugi procesow
administracyjnych. Nalezy réwniez uwzgledni¢ ryzyko dodatkowych kontroli ze
strony organéw takich jak Paristwowa Straz Pozarna, Inspekcja Sanitarna czy
nadzor budowlany oraz mozliwo$¢ natozenia grzywny do 50 tys. zt, co reguluje art.
16 projektu % . Podobne stanowisko wyrazone zostato w przeprowadzonych
' konsultacjach spotecznych do projektu®’.

Skutki gospodarcze projektu dotyczg rowniez platform posredniczgcych
w zawieraniu uméw najmu  krétkoterminowego. Projekt naklada bowiem na

%5 Np. ID ankiety: 94134.
86 Grzywna moze by¢ natozona za prowadzenie najmu krétkoterminowego bez wpisu do ewidencji, albo
w okresie diuzszym niz 3 miesigce w przypadku wynajmujgcych lokal, ktéry jest ich miejscem pobytu
statego, albo z naruszeniem uchwaty gminy, albo za niedopetnienie obowigzku umieszczenia informacji
o prowadzeniu najmu krétkoterminowego przed wejsciem do lokalu, albo za niedokonanie zmiany
danych w ewidencji w razie ich wystgpienia w terminie 14 dni, albo za niezamieszczenie w ofercie
informacji 0 numerze wpisu do ewidencji oraz optatach lokalnych.
67 Np. ID ankiety; 93953, 94032, 94153.
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platformy obowigzek raportowania wykazu obiektéw dla organdéw gmin wedtug
wiasciwosci miejscowej. Wymaga to dostosowania systeméw informatycznych oraz
biezgcej obstugi procesu raportowania, co generuje dodatkowe koszty prowadzenia
takiej dziatalno$ci gospodarczej. Biorac pod uwage liczbe gmin w Polsce®8, ktorych
jest prawie 2,5 tys. oraz brak okreslenia maksymalnej czestotliwosci raportowania,
obowigzek ten moze stanowié istotne obcigzenie organizacyjne i finansowe dla
platform posredniczacych.

Roéwniez najemcy moga odczu¢ skutki projektu w postaci zmniejszenia
dostepnosci lokali na najem krétkoterminowy. Mniejsza liczba lokali wynikaé moze
przede wszystkim z potencjalnych ograniczen najmu na danym obszarze.
W konsekwencji moze przyczyniaé sie to do wzrostu cen za tego typu ustugi wobec
zmniejszonej konkurencji wsréd wynajmujgcych (por. pkt VI opinii). Skala tego
zjawiska bedzie zréznicowana geograficznie w zaleznosci od tresci podjetych
uchwat przez rady gmin oraz decyzji wspdlnot i spétdzielni mieszkaniowych.

Projekt moZe réwniez ograniczy¢ lub nawet wyeliminowaé¢ inwestycje
w nieruchomosci przeznaczone na najem krétkoterminowy. Dotyczy¢ to moze np.
regionow turystycznych, w ktérych rady gmin zdecyduja sie na rygorystyczne
' regulacje w przedmiotowym zakresie. W konsekwencji cze$¢ lokali moze zostaé
przesunieta na rynek najmu dlugoterminowego, co potencjalnie moze byc¢
czynnikiem obnizajgcym czynsze w tym segmencie. W dluzszej perspektywie
mozliwa jest stabilizacja lub nawet w skrajnych przypadkach spadek cen
nieruchomosci, przy odpowiednich regulacjach na poziomie lokalnym, szczegdinie
w odniesieniu do gmin turystycznych.

Ponadto zmnigjszenie liczby lokali dostepnych na najem krétkoterminowy
moze negatywnie wptynaé na przychody przedsiebiorcéw z branz powigzanych,
takich jak gastronomia, sprzatanie, obstuga techniczna czy rozrywka, a takze
ograniczyé popyt na pracownikéw w tych obszarach. Podobne obawy wyrazone
zostaty w konsultacjach spotecznych do projektu®. Jednoczesnie projekt moze
zwiekszy¢ przychody przedsiebiorcéw z branzy hotelarskiej, ktérzy zyskajg na
ograniczeniu konkurencji ze strony najmu krétkoterminowego. Warto rowniez
podkresli¢, Zze projekt w kontekscie gospodarczym moze przyczynic sie do
' ograniczenia szarej strefy w najmie krotkoterminowym dzigki obowigzkom
ewidencyjnym i sankcjom za ich brak.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzié, ze skutki gospodarcze projektu sa
zréznicowane dla poszczegdlnych uczestnikéw rynku i w najwigkszym stopniu
zaleze¢ bedg od lokalnych regulacji wprowadzonych przez gminy oraz decyzji
wspolnot i spotdzielni mieszkaniowych. Projekt moze prowadzi¢ do istotnych zmian
w strukturze rynku najmu, wplywajgc zaréwno na ceny, jak i na atrakcyjnosc
inwestycji w nieruchomosci.

8 Podziat administracyjny Polski, https://stat.aov.pi/statystyka-reagionalna/jednostki-terytorialne/podzial-

administracyiny-polski/.
8 Np. ID ankiety: 94212, 94700, 93132.
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VIIl.  Skutki projektowanej ustawy dla sektora finanséw publicznych

Whioskodawcy wskazujg w DSR, ze wejscie w zycie ustawy nie spowoduje
skutkéw finansowych dla budzetu panstwa, natomiast spowoduje je w budzetach
gmin. Wplyw ten w ocenie Wnioskodawcéw bedzie polegat na wzroscie dochodow
gminy w 2zwigzku z wprowadzeniem oplaty za wpis do ewidencji najmu
krétkoterminowego. Wnioskodawcy wskazujg jednoczesnie, ze nie mozna
oszacowac¢ wzrostu dochodéw w przypadku konkretnej gminy ze wzgledu na brak
danych, ile lokali zostanie wpisanych do ewidencji. Wnioskodawcy stwierdzajg
takze, ze dodatkowo w zwiazku z wprowadzonymi regulacjami podwyZzszeniu
powinny ulec wptywy z optaty miejscowej i uzdrowiskowej jako efekt ,uszczelnienia”
sytemu ich poboru w gminach, w ktérych obowigzujg te optaty. Wnioskodawcy
zauwazajg ponadto, ze skutkiem wejscia w Zycie projektowanych przepisdw po
stronie wydatkowej budzetéw gmin bedg koszty zwigzane z utworzeniem
i prowadzeniem ewidencji najmu krétkoterminowego. Wnioskodawcy uznajg, ze ze
wzgledu na ograniczony zakres danych gromadzonych w ewidencji oraz dowolno$¢é
sposobu jej prowadzenia koszty te pokryte zostang w ramach biezgcych wydatkéw
budzetowych, bez koniecznosci zatrudniania dodatkowych pracownikow. Jesli

jednak konieczno$é¢ taka by wystgpita, co w szczegdlnosci moze dotyczy¢ gmin, |

w ktorych rejestrowanych bedzie duzo lokali na najem krétkoterminowy, to w takim
wypadku zwiekszone koszty powinny zostaé pokryte z wiekszych wptywdw za optaty
za wpis do ewidencji.

Whnioskodawcy zwracajg takze uwage na mozliwe posrednie skutki
projektowanych regulacji. Zauwazaja, ze osoby, ktére dotychczas wynajmowaty
lokale w ramach najmu krétkoterminowego, moga zdecydowaé sie na uczynienie
z tego zrédta dochodu w ramach dziatalnosci gospodarczej, co bedzie oddziatywato
pozytywnie na finanse publiczne. Ponadto zwracajg uwage, ze mozliwa moze by¢
redukcja dotychczasowych skutkédw najmu krétkoterminowego zwigzana ze
zwigkszonymi kosztami zapewnienia porzadku i bezpieczenstwa w gminie, gdyz
rada gminy drogg uchwaly bedzie mogta wplywa¢ na ograniczenie najmu
krétkoterminowego tam, gdzie nasilone sg zdarzenia zaktécajgce porzadek i spokoj
publiczny.

Mozna uznag, ze zasadniczo Wnioskodawcy poprawnie zidentyfikowali skutki
projektu w odniesieniu do sektora finanséw publicznych. Prognoza skali wptywow

z tytulu oplaty za wpis do ewidencji, wykreslenie z ewidencji i zmiana danych |

ewidencji na wniosek wynajmujgcego jest w praktyce niemozliwa nie tylko z raciji
braku informacji o skali zjawiska najmu krétkoterminowego w poszczegolinych
jednostkach samorzadu terytorialnego, ale réwniez ze wzgledu na fakt, ze rady
gminy zyskajg uprawnienie do stanowienia oplaty z tego tytutu w dowolnej
wysokosci, jednak nie wyzszej niz 100 zt. Niecelowa wydaje si¢ rowniez predykcja
wplywow z tytutu sankcji za wykroczenia zwigzane z naruszeniem przepisow ustawy
w postaci wykroczenia z gérnym zagrozeniem karg grzywny do 50 000 zi. Przyjecie

w tym wypadku jakiegokolwiek hipotetycznego zatozenia moze nie odzwierciedlac |

faktycznych wplywéw z tego tytutu. Nie mozna takze oszacowac powstatych po
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l_stronie gmin kosztéw prowadzenia ewidencji lokali objetych najmem
krétkoterminowym, gdyz wybér sposobu prowadzenia rejestru pozostawiono
gminom. Istotny czynnik wplywajgcy na wysokos¢ tych kosztdw stanowi¢ bedzie
takze skala najmu krétkoterminowego w danej jednostce. Zwazywszy na powyzsze
nalezy zatem oczekiwac duzego lokalnego zréZznicowania w odniesieniu do wpltywu
projektowanych regulacji na budzety gmin. W konsekwencji istnieje tez ryzyko, ze
w poszczegoinych przypadkach zwiekszone koszty funkcjonowania gmin
niekoniecznie mogg zosta¢ pokryte z proponowanego nowego zrodia dochodow
wiasnych.

W trakcie konsultacji spotecznych nie zgloszono uwag zawierajgcych dane
liczbowe odnoszace sie do skutkdéw finansowych projektu. Uczestnicy wielokrotnie
zwracali jednak uwage na brak uwzglednienia przez Wnioskodawcéw w ocenie
skutkoéw finansowych ryzyk, ktére moze generowac przyjecie proponowanych
regulacji, w szczegdlnosci w zwigzku z posrednim wptywem projektu na finanse
publiczne wynikajgcym z jego mozliwego negatywnego oddziatywania na sferg
| gospodarczg™.

IX. Inne skutki projektowanej ustawy

X. Zmiana obcigzen administracyjnych

Przyjecie rozwigzania legislacyjnego zawartego w analizowanym projekcie |
' skutkowatoby natozeniem obcigzen administracyjnych na: a) podmioty prowadzgce
.najem krétkoterminowy” (np. obowigzek uzyskania wpisu do ,ewidencji najmu
- krétkoterminowego” powigzany z konieczno$cig informowania wtasciwego organu |
i o zmianach w zakresie danych wskazanych we wniosku o wpis do ewidencji oraz
obowigzek uzyskania zgody wspéinoty albo spétdzielni mieszkaniowej na oddanie
w ,najem krotkoterminowy” lokalu innego niz ten, w ktérym potencjalny wynajmujacy
stale przebywa); b)podmioty posredniczace w zawieraniu umoéw ,najmu
krotkoterminowego” (obowigzek przekazania na wniosek wiasciwego organu
w terminie miesigca wykazu obiektow oferowanych na wynajem); ¢) wspolnoty
i spotdzielnie mieszkaniowe (konieczno$¢ wydawania uchwat w zakresie udzielenia
albo braku udzielenia zgody na oddanie lokalu w ,najem krétkoterminowy); d) organy
samorzadu gminnego (obowigzek  prowadzenia Lewidencji najmu
krétkoterminowego” oraz  okredlenia  szczegdlowych  zasady  ,najmu
krétkoterminowego” na terenie gminy, a takze kontroli przestrzegania zasad
prowadzenia najmu); e) stuzby panstwowe, np. Panstwowg Straz Pozarng i Policjg
(obowigzki zwigzane z kontrolg przestrzegania zasad prowadzenia ,najmu
krétkoterminowego”).

Nie zidentyfikowano innych skutkéw wejscia w zycie projektowanej ustawy. ‘

70 Np. ID ankiet: 93132, 93953, 94032, 94042, 94134, 94153, 94829, 96842,
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Projekt nie niesie dodatkowych obcigzeri administracyjnych w zakresie |
skutkéw spotecznych. |

Wejscie w Zycie projekiowanej ustawy spowoduje zmiane obcigzen |
administracyjnych wynikajacych z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Dla |
wynajmujacych projekt przewiduje opfate administracyjng okreslong uchwatg rady
gminy za wpis, wykreslenie Ilub zmiane danych w ewidencji najmu i
krotkoterminowego w wysokosci nie wyzszej niz 100 zt. Ponadto projekt zaklada
obowigzek uzyskania zgody wspdinoty mieszkaniowej lub spétdzielni wobec
wynajmujacych, dla ktérych wynajmowany lokal nie jest miejscem pobytu statego.
Koszt uzyskania takiej zgody uzalezniony jest od indywiduainych uwarunkowan.
Wynika to np. z przygotowania odmiennej liczby i zakresu niezbednych dokumentow
zwigzanych z wymaganiami sanitarnymi, przeciwpozarowymi i innymi regulacjami, |
w tym réwniez ustalonymi indywidualnie na szczeblu lokainym.

Projekt bedzie oznacza¢ wzrost obcigzen administracyjnych dia gmin
w zwiazku z natozeniem obowigzku prowadzenia ewidencji lokali objetych najmem
krotkoterminowym (szerzej na ten temat w pkt VIl opinii). Ponadto nalezy zauwazy¢,
' ze wzrost obcigzen administracyjnych w gminach oraz w innych jednostkach sektora
finanséw publicznych moze wynika¢ z projektowanego uprawnienia wdjta
(burmistrza, prezydenta miasta), a takze Panstwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej
Inspekcji Sanitarnej oraz organéw nadzoru budowlanego oraz organdw administracj
architektoniczno-budowlanej do prowadzenia kontroli, w zakresie swojej
wlasgciwos$ci miejscowej, przestrzegania wymagan, w odniesieniu do lokali, w ktorych
prowadzony jest najem krétkoterminowy. Nalezy oczekiwaé, ze koszty tych dziatan
bedg musialy byé ponoszone w ramach obowigzujacych limitéw wydatkow.

Xl. Konkluzje

1. Skutki prawne: Przyjecie rozwigzania legislacyjnego zawartego w projekcie
mogtoby doprowadzi¢ do zmniejszenia czytelnosci systemu prawnego i wystgpienia
trudnosci interpretacyjnych skutkujgcych obnizeniem poziomu pewnosci prawa —
aco za tym idzie takze bezpieczenstwa prawnego. Rodzitoby takze ryzyko
wprowadzenia unormowan ingerujgcych w prawo wiasnosci oraz swobode
dziatalno$ci gospodarczej z naruszeniem norm konstytucyjnych. We wskazanym
zakresie zasadnym byloby jednak przeprowadzenie odrebnej, pogtebionej analizy
konstytucyjnoprawne;.

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

2. Skutki spoteczne: Proponowane regulacje przyczynig sie do ograniczenia
zjawiska nadmiernej turystyfikacji oraz wplyng na wzrost poczucia bezpieczenstwa
i komfortu zycia mieszkancéw budynkéw, w ktorych prowadzony jest
krétkoterminowy najem lokali. Réwnoczeénie wdrozenie projektowanych rozwigzan |
moze prowadzi¢ do nasilenia sie sporow wewnatrz wspolnot mieszkaniowych,
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a takze generowac konflikty lokalne, szczegdlnie w gminach turystycznych, gdzie |

interesy mieszkancow, przedsiebiorcéw i samorzadu sa rozbiezne. Brak jednolitych |
kryteriow udostepniania lokali w ramach najmu krétkoterminowego moze potegowaé |
ryzyko arbitralnoSci decyzji na szczeblu lokalnym i zwigzane z tym poczucie
nierownego traktowania.

Zmniejszenie dostepnosci tanszych form zakwaterowania moZe prowadzi¢ do
ograniczenia mobilnosci turystycznej, zwlaszcza w grupach o nizszych dochodach
(np. rodziny, studenci). Rzeczywiste skutki proponowanych zmian bedg zalezne od
uchwat gminnych i mogg by¢ silnie zréznicowane terytorialnie.

3. Skutki gospodarcze: Rynek najmu krétkoterminowego w Polsce dynamicznie sie
rozwija, co potwierdzajg dane GUS. Projekt nowych regulacji moze istotnie wptyngé
na ten segment rynku. Przewiduje on mozliwo$é wprowadzania lokalnych
ograniczeh przez gminy oraz wymodg uzyskania zgody wspélnot lub spoétdzielni, co
stwarza ryzyko zmniejszenia przychoddéw wynajmujgcych, a w niektérych
przypadkach catkowitego zakazu swiadczenia ustug. Dodatkowo projekt naktada
obowigzki administracyjne, optaty, kontrole oraz sankcje finansowe, co zwiekszy
koszty prowadzenia dziatalno$ci. Zmiany dotkng réwniez platform posredniczgcych,
ktére beda musiaty raportowaé dane do gmin, co generuje dodatkowe obcigzenia
organizacyjne i finansowe. Najemcy mogg odczué spadek dostepnosci lokali i wzrost
cen, a w dluzszej perspektywie mozliwe jest ograniczenie inwestycji w najem
krotkoterminowy, przesuniecie czesci lokali na rynek dlugoterminowy oraz
stabilizacja lub nawet spadek cen nieruchomosci (np. w gminach turystycznych,
w ktérych wprowadzone zostang restrykcyjne warunki najmu krétkoterminowego).
Projekt wplynie takze na branze powigzane — moze zmniejszyé przychody
gastronomii i ustug dodatkowych, ale zwiekszyé przychody hoteli. Jednoczesnie
regulacje mogg ograniczyé szarg strefe w najmie krotkoterminowym dzieki
obowigzkom ewidencyjnym i sankcjom. Skutki projektu bedg zréznicowane i w duzej
mierze zalezne od decyzji gmin oraz wspodlnot mieszkaniowych, co moze prowadzic
do istotnych zmian w strukturze rynku najmu w Polsce.

4. Skutki finansowe: Projekt wywota bezposrednie skutki finansowe dla gmin
zaréwno po stronie dochodowej, jak i po stronie wydatkowej. Nie mozna mie¢ jednak
pewnosci, ze proponowane regulacje pozostang neutralne dla gospodarki
finansowej gmin. Ponadto istnieje ryzyko wystgpienia skutkéw posrednich, ktére
mogag negatywnie oddziatywac na budzety gmin.

5. Rozwigzania zagraniczne: W zdecydowanej wigkszosci panstw cztionkowskich UE
obowigzujg uregulowania prawne odnoszgce sie do prowadzenia najmu
krotkoterminowego. W poszczegdinych systemach prawnych unormowania te
charakteryzujg sie zroznicowanym zakresem podejmowanych zagadnien oraz
stopniem szczegdtowosci regulacji (np. w zakresie podstaw prawnych, podziatu
kompetencji pomigdzy szczebel krajowy i lokalny, zakresu swobody wiascicieli lokali |
mieszkalnych oraz natozonych na nich obowigzkdw publicznoprawnych). Zazwyczaj

|
i
i
i
|
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obejmujg katalog probleméw zblizony do przedstawionego w projekcie ustawy |
(definicja pojecia, warunki prowadzenia najmu krétkoterminowego, obowigzki |
wynajmujacego, uprawnienia wiadz lokalnych, uprawnienia  wspdinot

mieszkaniowych, prowadzenie ewidencji najmu krétkoterminowego).

|
i
|
|
|
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Szanowny Panie Marszatku,

W Sejmie procedowany jest poselski projekt ustawy o najmie krétkoterminowym
(,projekt poselski”), wniesiony przez grupe postéw z Klubu Parlamentarnego
Polska 2050. Projekt znajduje sie obecnie na etapie konsultacji spotecznych
(do 3 stycznia 2026 r.). Jednoczesnie Rada Ministréw proceduje projekt ustawy
0 zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewodnikéw turystycznych oraz niektérych innych ustaw (, projekt rzgdowy?),
wpisany do Wykazu prac legislacyjnych Rady Ministréw pod nr UC135,
skierowany w dniu 23 grudnia 2025 r. do uzgodnieA miedzyresortowych.

Projekty te regulujg analogiczng materie. W zwigzku z tym, w imieniu Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich pragne przedstawié¢ stanowisko w sprawie
sposobu procedowania tych projektéw ustaw, majac na uwadze potrzebe
zapewnienia spoéjnosci przepiséw oraz bezpieczeristwa obrotu prawnego -
zaréwno dla podmiotéw gospodarczych, jak i dla konsumentéw.

Jednoznaczne deklaracje polityczne wyrazane wroku 2023 zmierzaty do powrotu
Polski do grona panstw realizujgcych rzetelnie obowigzki legislacyjne wzgledem
Unii. W zwigzku z tym przede wszystkim nalezy wskaza¢ na koniecznos¢
wdrozenia do polskiego porzadku prawnego rozwigzan przewidzianych
w rozporzadzeniu 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 | zmieniajacego
rozporzgdzenie (UE) 2018/1724 (Dz. Urz. UE L z 2024 r. poz. 1028,
~rozporzgdzenie®).

Projekt rzgdowy stanowi formalnie $rodek prawny stuzgcy stosowaniu
ww. rozporzgdzenia, na ktdrego wdrozenie mamy czas jedynie do 20 maja
2026r. Proceduralnym zapewnieniem prawidiowos$ci wdrozenia bedzie
przeprowadzenie tego projektu przez petng $ciezke legislacyjng zgodna
z Regulaminem pracy Rady Ministréw, w tym sporzadzenie tabeli zgodno$ci,
odwréconej tabeli zgodno$ci, poddanie konsultacjom publicznym,
uzgodnieniom miedzyresortowym oraz uzyskaniu opinii MSZ w zakresie
zgodnosci z prawem UE.
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Tymczasem projekt poselski catkowicie pomija ten aspekt, w zaden sposdb nie
odnoszgc sie do rozporzadzenia, wskazujgc za to — zbgdng jak sig wydaje —
potrzebe notyfikowania zastosowanych w nich rozwigzan jako przepiséw
technicznych. W odniesieniu do projektu poselskiego jedynie przyktadowo
nalezy wymienic jego niezgodnosé z przedmiotowym rozporzgdzeniem — artykut
10 rozporzgdzenia stanowi, 2e jezeli paristwo cztonkowskie ustanowito
co najmniej jedng procedure rejestracji, paristwo to powotuje pojedynczy
cyfrowy punkt dostepu do przyjmowania i przekazywania danych dotyczgcych
dziatalnosci, odpowiedniego numeru identyfikacyjnego, doktadnego adresu
jednostki i adreséw URL ofert, przekazywanych przez platformy internetowe
posredniczace w najmie krétkoterminowym. Dane paristwo cztonkowskie
wyznacza organ, ktéry ma byé odpowiedzialny za obstuge pojedynczego
cyfrowego punktu dostepu.

Projekt poselski w 2aden sposéb nie odnosi sie do tego oraz wielu innych
obowigzkéw okreslanych rozporzadzeniem, za$ projekt rzgdowy w art. 44d ust.
1 stanowi, ze minister wlasciwy do spraw turystyki jest odpowiedzialny
za funkcjonowanie pojedynczego cyfrowego punktu dostepu w rozumieniu
rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia
11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczgcych
ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych | zmieniajgcego
rozporzgdzenie (UE) 2018/1724.

Sami projektodawcy projektu poselskiego wskazujg w uzasadnieniu,
ze ,Niniejszy projekt nie podejmuje tematyki rejestracji podmiotéw
dostarczajgcych lokali na wynajem, pozostawiajgc do uregulowania na poziomie
projektu rzadowego, gdyz wigze sie to z koniecznoscig przygotowania
organizacyjnego systemu rejestracji i wenyfikacji przekazywanych danych.
Przygotowanie systemu wymaga réwniez zapewnienia w budzecie $rodkéw na
pokrycie kosztéw przygotowawczych nowego systemu rejestracji.”, z zatozenia
przyjmujgc koniecznosé zdublowania prac legislacyjnych w tym obszarze, ale
réwniez przewidujac rozwigzania, ktére wymagaé¢ beda natychmiastowej
reformy zapewniajgcej skuteczno$é ww. rozporzgdzenia w krajowym porzgdku
prawnym.

Giebsza analiza projektu poselskiego, dokonana przez Kancelarig Sejmu,
doprowadzi zapewne do konkluzji, ze projekt ten w znacznie szerszym zakresie
nie realizuje funkcji wdrozenia rozporzgdzenia do porzgdku krajowego.

Podkredlam, ze najem krotkoterminowy bezwzglednie wymaga regulacji,
godzacej rozwdj tego sektora gospodarki z potrzebg ochrony miru domowego
mieszkancéw. Jednak sytuacja, w ktérej partia koalicyjna proceduje projekt
poselski réwnolegle z pracami Rady Ministréw moze doprowadzi¢ do chaosu
legislacyjnego i koniecznosci interwencyjnego  poprawiania  nowo
przyjmowanych regulacji. Tymczasem rzadowy proces legislacyjny zapewnia
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szereg rozwigzahh pozwalajgcych na terminowe, ale rzetelne rozpatrzenie
wszelkich uwag i zastrzezert do nowych regulacji. W szczegélnosci wymieni¢
nalezy obowigzek przeprowadzenia konsultacji publicznych, z ktérych -
odmiennie niz w przypadku konsultacji parlamentarnych — sporzgdzany jest
szczegdtowy raport zawierajacy odniesienie do wszystkich zgtoszonych uwag,
jak réwniez procedure uzgodnien miedzyresortowych, opiniowania przez
partneréw samorzadowych i spoteczno-gospodarczych, bardziej rozbudowany
i sformalizowany proces oceny skutkdéw regulacji oraz udziat Rzgdowego
Centrum Legislacji na etapie Komisji Prawniczej. Projekty poselskie pozbawione
tych bezpiecznikéw, jak rdwniez coraz czescie] uchwalane bez uzyskania
stanowiska rzgdu, nie sg dobrym narzedziem do realizowania ztozonych reform
gospodarczych.

Niezaleznie od kwestii zgodnosci z prawem UE nalezy wskaza¢ na zagrozenie
polegajgce na tworzeniu odrebnego rozwigzania prawnego dla najmu
krétkoterminowego w sytuacji, gdy w projekcie rzgdowym zaproponowano
spoéjne podejscie polegajgce na uzupetnieniu regulacji ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw
turystycznych - pozwala to na unikniecie rozproszenia regulacji dotyczgcych
bardzo podobnych zjawisk gospodarczych.

Doprowadzi to do sytuacji, w ktérej niezaleznie od doraZnie procedowanego
projektu poselskiego wcigz istnie¢ bedzie potrzeba przeprocedowania projektu
rzgdowego, jednak bedzie on musiat w ostatnich chwili podlega¢ praktycznie
napisaniu od nowa w celu uwzglednienia stanu prawnego uksztattowanego
inicjatywa poselska. Jest to dziatanie nieefektywne i prowadzgce do zagrozenia
dotrzymania terminu wdrozenia rozporzgdzenia.

Co wiecej, konsultowany obecnie projekt poselski stanowi Kkolejng probe
uregulowania ztoZonego zjawiska gospodarczego za pomocg poselskich
inicjatyw legislacyjnych. W podobny sposéb przeprowadzono reforme zwigzang
z ujawnianiem cen ofertowych inwestycji deweloperskich (ustawa zdnia 21 maja
2025 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym),
adresujgc istotny problem rynkowy i konsumencki poprzez przygotowane
napredce rozwigzanie, ktérego nie udato si¢ dostatecznie dopracowac na etapie
prac parlamentarnych.

Efektem takiego postepowania w przypadku ustawy dotyczgcej jawnos$ci cen
ofertowych jest zidentyfikowana niezwtocznie po jej wejsciu w zycie potrzeba
dokonania zmian (co najmniej w zakresie unifikacji zakresu i sposobu
przekazywania danych cenowych — postulat wyrazany przez Ministra Michata
Gramatyke), za$ w dtuzszym horyzoncie - niespéjnodé tych rozwigzan
z przygotowywanym przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii portalem DOM,
ktdry ma zawieraé ceny transakcyjne na rynku nieruchomodci. Szkodg na takim
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postepowaniu odnosi interes publiczny, w efekcie bowiem wdrozono
niefunkcjonalne narzedzie ujawniania cen ofertowych (nieprzygotowany do tego
celu portal dane.gov.pl) oraz doprowadzono do rozdzielenia miejsca publikacji
danych ofertowych i transakcyjnych, co uniemozliwia podstawowe analizy rynku
nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, apeluje o przyjecie rozwigzarn organizacyjnych,
ktére umozliwig skoordynowanie rozpoznawania obu projektéw ustaw,
uwzgledniajgc charakter projektu rzadowego jako podstawowej Sciezki realizacji
ww. reformy.

Podpisano przez/ Signed by:
Bartosz

Guss

Data/ Date: 23.12.202517:14

mSzaofir
Z wyrazami szacunku,
Bartosz Guss

Dyrektor Generalny
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
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Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 12 grudnia 2025 r., znak: SPS-111.020.387.7.2025, dziafajgc na
podstawie art. 57 ust. 1 lit. ¢ rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/679" oraz art. 51 ustawy o ochronie danych osobowych?, uprzejmie informujg, ze
do przedstawionego poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym
(przedstawiciel wnioskodawcoéw poset: Kamil Wnuk), Prezes UODO, jako organ
nadzorczy zglasza nastepujgce uwagi.

iR Zgodnie z art. 2 projektu ustawy, ,Najmem krétkoterminowym jest odptatna ustuga
najmu umeblowanego domu jednorodzinnego, lokalu mieszkalnego lub ich czesci,
zwanych dalej ,lokalem”, $wiadczona na podstawie jednej umowy na okres nie diuzszy
niz 30 dni, wykonywana stale lub tymczasowo, za poérednictwem 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.”.
Zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (Dz. U. z
2024 r. poz. 1796, z p6ézn. zm.) ,Okreslenia uzyte w ustawie oznaczajg: (...) internetowa
platforma handlowa - ustuge korzystajgca z oprogramowania, w tym ze strony
internetowej, z czesci strony internetowej lub aplikacji, obstugiwanego przez
przedsiebiorce lub w jego imieniu, w ramach ktorej umozliwia sig: a) konsumentom
zawieranie z innymi przedsiebiorcami uméw na odlegtosé lub b) osobom fizycznym

! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie
ochrony os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego
przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogéine rozporzgdzenie o ochronie danych)
(Dz. Urz. UE L 119 2 4.5.20186, str. 1 ze zm.).

2 Ustawa z dnia 10 maja 2018 r. o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1781).
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niebedgcym przedsiebiorcami zawieranie uméw na odlegto$¢ z innymi osobami
fizycznymi niebedgcymi przedsigbiorcami;”.

Ustawa o prawach konsumenta nie okresla specyficznych warunkéw, w ramach
ktorych przedsiebiorca moze zawieraé z konsumentem umowe za posrednictwem
internetowej platformy handlowej — jezeli istnieje mozliwos¢ zawarcia umowy na
odlegto$é, to dopuszczalne jest zawarcie jej za posrednictwem internetowej platformy
handlowej. Wydaje sie réwniez, ze samo sformutowanie odnoszace sie do tego, ze
ustuga najmu krétkoterminowego moze byé wykonywana za posrednictwem internetowej
platformy handlowej moze by¢ mylace, gdyz internetowa platforma handlowa stuzy¢
bedzie przede wszystkim do zawarcia umowy pomiedzy konsumentem i przedsigbiorcg
oraz wymianie informacji pomiedzy nimi, natomiast ustugi takie jak sprzatanie i
dostarczanie poscieli (wskazane w ostatnim zdaniu art. 2 projektu ustawy) mogag by¢
zamawiane za posrednictwem internetowej platformy handlowej, natomiast $wiadczone
sg bezposrednio przez wynajmujgcego. Z uwagi na fakt, ze kwestie zwigzane z
internetowa platforma handlowa w rozumieniu ustawy o prawach konsumenta nalezg do
obszaru nowych technologii i wigza sie z przetwarzaniem danych osobowych, organ
nadzorczy zauwaza, ze nie zostato wskazane ratio legis art. 2 projektu ustawy w
obecnym ksztalcie, a wymaga tego dotyczaca przetwarzania danych osobowych zasada
zgodnosci z prawem, rzetelnosci i przejrzystosci (art. 5 ust. 1 lit. a rozporzadzenia
2016/6793).

2. Zgodnie z art. 5 ust. 2 projektu ustawy ,Wspdlnota mieszkaniowa albo
zarzgd spétdzielni mieszkaniowej moze odmowi¢ zgody, jesli wykonywanie najmu
krotkoterminowego pozostawatoby w sprzecznos$ci z wymaganiami sanitarnymi,
przeciwpozarowymi oraz innymi okreslonymi odrebnymi przepisami lub przepisami
uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 lub wykonywanie najmu krétkoterminowego
dotychczas w lokalu naruszato porzadek lub bezpieczeristwo. Odmowa wydania zgody
zawiera uzasadnienie ze wskazaniem przyczyn odmowy.”.

Przyjecie przez projektodawce kryterium naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa
bedzie wigzato sie w czesci przypadkow z przetwarzaniem danych ,dotyczgcych
wyrokéw skazujgcych oraz naruszer prawa lub powigzanych srodkéw bezpieczenstwa” z
art. 10 rozporzadzenia 2016/6794, dla ktérych rozporzadzenie 2016/679 przewiduje
szczegolne warunki przetwarzania i gwarancje ochrony. Gwarancje, o ktorych mowa
powyzej, zaktadajg m.in. ustalenie jasnych przestanek odpowiedzialnosci, w tym
przypadku przede wszystkim wynajmujgcego lokal. Przy takiej redakcji omawianego
przepisu mozna zatozyé, ze naruszenie porzadku lub bezpieczenstwa w lokalu ze strony
0s6b trzecich (np. w wyniku wiamania do lokalu) moze skutkowaé odmowg zgody na
wykonywanie najmu krétkoterminowego. Dodatkowo, nalezy zwréci¢ uwage, Ze ustawa z

3 Zgodnie z zasadg zgodnosci z prawem, rzetelnosci | przejrzystoéci dane osobowe musza by¢
przetwarzane zgodnie z prawem, rzetelnie i w sposdb przejrzysty dla osoby, ktérej dane dotycza.

4 Zgodnie z art. 10 rozporzadzenia 2016/673 Przetwarzania danych osobowych dotyczgcych wyrokow
skazujgcych oraz naruszen prawa lub powigzanych srodkéw bezpieczenstwa na podstawie art. 6 ust. 1
wolno dokonywaé wytacznie pod nadzorem wiadz publicznych lub jezeli przetwarzanie jest dozwolone
prawem Unii lub prawem panstwa czionkowskiego przewidujgcymi odpowiednie zabezpieczenia praw i
wolnosci osdb, ktorych dane dotycza. Wszelkie kompletne rejestry wyrokéw skazujgcych sg prowadzone
wytgcznie pod nadzorem wiadz publicznych.



dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) nie zawiera analogicznych
unormowan w odniesieniu do umowy najmu lokalu na zasadach ogdinych. W przypadku
podejrzenia popetnienia czynu zabronionego zaliczajgcego sie do naruszen porzgdku i
bezpieczenstwa, administratorem danych bedzie Policja, nie zas wspdlnota
mieszkaniowa albo zarzad spétdzielni mieszkaniowej

Inna sytuacja ma miejsce w przypadku dostepu do danych z art. 10
rozporzgdzenia 2016/679 w procedurze wykreslenia lokalu z ewidencji przez wéjta
(burmistrza, prezydenta miasta). Art. 14 ust. 8 projektu ustawy stanowiacy, ze: ,Na
wniosek wadjta (burmistrza, prezydenta miasta) wlasciwy miejscowo komendant Policji
jest zobowigzany udzielié informaciji o uzasadnionym wigczeniu sie policjanta lub
policjantéw w tok zdarzenia bedgcego przestepstwem, wykroczeniem, zagrozeniem lub
innym faktem istotnym dla stanu porzadku i bezpieczenstwa publicznego, zmierzajgcej
do ustalenia charakteru, rodzaju i okolicznosci powstatego zdarzenia lub przedsigwzigé
ukierunkowanych na przywrécenie naruszonego porzadku i bezpieczenstwa publicznego,
w ktorym prowadzony jest najem krétkoterminowy oraz o sposobie zakoriczenia
interwenciji Policji, badz sprawy o ukaranie.” daje wéjtowi (burmistrzowi, prezydentowi
miasta) mozliwo$¢ oceny danego czynu zabronionego jako naruszajgcego porzgdek lub
bezpieczenstwo w granicach ich uprawnien kontrolnych, co moze skutkowac
wykresleniem lokalu z prowadzonej ewidencji. Wspdlnota mieszkaniowa albo zarzgd
spoétdzielni mieszkaniowej nie ma natomiast analogicznych uprawnien w przypadku
wydawania zgody na prowadzenie najmu krétkoterminowego lokalu. Tym samym, w
obecnym brzmieniu art. 5 ust. 2 projektu ustawy wspélnota mieszkaniowa albo zarzad
spoétdzielni mieszkaniowej nie bedg mogly zgodnie z rozporzadzeniem 2016/679
pozyska¢ informacji o naruszeniach porzadku i bezpieczenstwa w wyniku czynu
zabronionego, jako nieuprawnione do przetwarzania takich danych (odmiennie do wojta,
burmistrza i prezydenta miasta). Wyjasnienie powyzszych watpliwosci jest konieczne ze
wzgledu na koniecznosé stosowania w przepisach krajowych zasad dotyczgcych
przetwarzania danych osobowych: zgodnosci z prawem, rzetelnosci przejrzystosci,
ograniczenia celu (art. 5 ust. 1 lit. b ), minimalizacji danych (art. 5 ust. 1 lit. ¢ ) oraz
rozliczalno$ci (art. 5 ust. 2 rozporzgdzenia 2016/6797). Z projektowanych przepisow
powinny jasno wynikaé przestanki odpowiedzialnos$ci wynajmujacego, w szczegolnosci w
odniesieniu do czynéw zabronionych i naruszen prawa.

3. Zgodnie z art. 12 ust. 1 projektu ustawy ,Wojt (burmistrz, prezydent miasta)
moze wykresli¢ z ewidencji lokal, w drodze decyzji, w razie powtarzajgcych sie co
najmniej 3 razy przypadkow naruszenia porzgdku lub bezpieczenstwa lub przepiséw
uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 1.”.

§ Zgodnie z zasadg ograniczenia celu dane osobowe muszg by¢ zbierane w konkretnych, wyraznych i
prawnie uzasadnionych celach i nieprzetwarzane dale] w sposéb niezgodny z tymi celami; dalsze
przetwarzanie do celéw archiwalnych w interesie publicznym, do celéw badan naukowych lub historycznych
lub do celow statystycznych nie jest uznawane w mys$l! art. 89 ust. 1 za niezgodne z pierwotnymi celami.

& Zgodnie z zasadg minimalizacji danych dane osobowe musza by¢ adekwatne, stosowne oraz ograniczone
do tego, co niezbedne do celdw, w ktérych sg przetwarzane.

7 Administrator jest odpowiedzialny za przestrzeganie przepiséw ust. 1 i musi by¢ w stanie wykazac ich
przestrzeganie.



Z literalnego brzmienia projektowanego przepisu wynika, ze trzykrotne naruszenie,
o ktérym w nim mowa, moze skutkowaé wykresleniem lokalu (i powigzanych z nim
danych osobowych) z ewidenc;ji, niezaleznie od okresu w jakim miaty miejsce te
przypadki. Mozna wiec wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej jeden przypadek miat miejsce
w pierwszym roku od wpisania lokalu do ewidencji, nastepne dwa za$ w ciagu
nastepnych dziesieciu lat. Nieokre$lenie przez projektodawce okresu, w ktérym
naruszenia mogg zosta¢ uznane za powtarzajgce sie, moze powodowac znaczng
niepewnosc¢ po stronie wykonawcow powyzszej normy. Dodatkowo uzycie alternatywy
nieroztgcznej lub” wskazuje réwniez, ze do trzech wymienionych przypadkéw beda sie
wliczaé zaréwno naruszenia porzadku, bezpieczenstwa i przepiséw uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej. Biorgc pod uwage powyzsze, oraz wskazane w poprzedniej uwadze
watpliwosci dotyczgce pojeé ,porzadek” i ,bezpieczenstwo”, organ nadzorczy postuluje
ponowne przeanalizowanie projektowanego przepisu pod katem zasad zgodnoséci z
prawem, rzetelnosci przejrzystosci, ograniczenia celu, minimalizacji danych, ograniczenia
przechowywania (art. 5 ust. 1 lit. e rozporzadzenia 2016/679%) oraz zasady rozliczalnosci.
Z projektowanych przepiséw powinno jasno wynika¢ w jakich sytuacjach wéjt (burmistrz,
prezydent miasta) moze wykreséli¢ z ewidencji lokal, w drodze decyzji.

4, Zgodnie z art. 14 ust. 3 projekiu ustawy ,Kontrole sg przeprowadzane z
urzedu lub na zgloszenie wiasciwych stuzb lub oséb zamieszkujacych w zabudowie
wielorodzinnej lub jednorodzinnej a takze na wniosek wspdinoty mieszkaniowej albo
organéw spdidzielni mieszkaniowej, ktére zarzadzajg nieruchomoscia, w sktad ktorej
wchodzi lokal, w ktérym prowadzony jest najem krotkoterminowy.”.

Nalezy zauwazy¢, ze w projektowanym przepisie w odniesieniu do osob
zamieszkujgcych w zabudowie wielorodzinnej lub jednorodzinnej nie przyjeto kryterium
odlegtosci od lokalu, w ktérym prowadzony jest najem krétkoterminowy. Literalne
brzmienie tego przepisu wskazuje wiec, ze kazda osoba zamieszkujgca w zabudowie
wielorodzinnej lub jednorodzinnej na terenie Polski (niezaleznie od tego czy
wynajmowany lokal znajduje sie w jej sasiedztwie, czy nawet w tej samej gminie) bedzie
mogta ztozy¢ zgtoszenie o potrzebie przeprowadzenia kontroli. Wydaje sie, ze nie taka
byta intencja projektodawcy, gdyz osoby mieszkajgce w znacznej odlegtosci od lokalu nie
majg interesu prawnego i faktycznego aby wnioskowac o przeprowadzenie kontroli.

Projektowany przepis powinien wiec zosta¢ ponownie przeanalizowany pod katem
zasad zgodno$ci z prawem, rzetelnosci przejrzystosci, powinno z niego jasno wynikac
kto jest uprawniony do wnioskowania o przeprowadzenie kontroli.

4. Zgodnie z art. 15 ust. 2 projektowanej ustawy, ,Przedsigbiorcy
posredniczgcy w zawieraniu ustug najmu terminowego internetowej platformy handiowej,
sg zobowigzani na wniosek wéjta (burmistrza, prezydenta miasta), przekazaC w terminie
miesigca wykaz obiektéw z publikowanych na tej platformie ofert najmu lokali, wedtug

8 Zgodnie z zasada ograniczenia przechowywania dane osobowe musza by¢ przechowywane w formie
umozliwiajgcej identyfikacje osoby, ktérej dane dotycza, przez okres nie dtuzszy, niz jest to niezbedne do
celéw, w ktérych dane te sa przetwarzane; dane osobowe mozna przechowywaé przez okres diuzszy, o ile
beda one przetwarzane wylgcznie do celéw archiwalnych w interesie publicznym, do celdw badan
naukowych lub historycznych lub do celéw statystycznych na mocy art. 89 ust. 1, z zastrzezeniem ze
wdrozone zostang odpowiednie $érodki techniczne i organizacyjne wymagane na mocy niniejszego
rozporzadzenia w celu ochrony praw i wolno$ci 0séb, ktorych dane dotycza.



wiasciwosci miejscowej tego organdw.”. Z projektowanego przepisu powinno jasno
wynikaé, ze wykaz, o ktérym w nim mowa dotyczy wylacznie obiektéw prowadzonych
przez danego przedsiebiorce, chyba ze przedmiotowy przepis odnosi sie do
przedsiebiorcéw prowadzgcych internetowg platforme handlowa i bedgcych jej
administratorami danych. Projektowany przepis powinien réwniez jasno wskazywaé
zakres danych, ktéry ma zawiera¢ ten wykaz. Doprecyzowanie takie bedzie odpowiadaé
zasadom: zgodno$ci z prawem, rzetelnosci i przejrzystosci, ograniczenia celu,
minimalizacji danych oraz rozliczalnosci. Dodatkowo organ nadzorczy wskazuje, ze w
projektowanym przepisie uzyto sformutowania ,najem terminowy”, natomiast w
pozostatej czesci ustawy uzywa sie sformutowania ,najem krétkoterminowy”.

Uwagi organu nadzorczego przedstawiane w toku prac legislacyjnych majg
charakter eksperckich wskazowek dla Projektodawcy, ktory podejmuje decyzje co do
ostatecznego ksztaltu przyjmowanych przepiséw i odpowiada za zapewnienie ich
zgodno$ci z przepisami o ochronie danych osobowych.

tacze wyrazy szacunku,

Mirostaw Wréblewski
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

/ - dokument w postaci elekironicznej podpisany
kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk
Zastepca Szefa
Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 12 grudnia 20251, znak: SPS-11.020.387.7.2025,
majgc na uwadze tre$¢ art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017r. o Sadzie Najwyzszym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 622), w $wietle ktérego Sad Najwyzszy moze opiniowac projekty
tylko takich ustaw i innych aktéw normatywnych, na podstawie ktdrych orzekajg i.funkcjonujg sady,
atakze innych projektéw ustaw w zakresie, w jakim majg one wplyw na sprawy nalezace
do wiasciwosci Sadu Najwyzszego, w zatgczeniu uprzejmie przesylam uwagi Sadu Najwyzszego
do projektu ustawy o najmie krétkoterminowym.

Z powazaniem,

dr hab. Matgorzata Manowska
/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

WYDZIAL OBSLUG! PREZYDIUH SEJSE
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UWAGI
do poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym

Wprowadzenie

Pismem z dnia 12 grudnia 2025 r., ktére wplyneto do Sadu Najwyzszego w tym samym dniu
Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu zwrdcit sie do Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego z prosbg
0 przedstawienie opinii dotyczacej poselskiego projfekiu ustawy o najmie krotkoterminowym.

Gtéwne zatoZenia projektu

Przedstawiony do opiniowania projekt ustawy ma na celu kompleksowe uregulowanie
zasad Swiadczenia ustug najmu krétkoterminowego w Polsce, definiujac go jako odptatng ustug
najmu umeblowanego lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub ich czedci na okres
nie dtuzszy niz 30 dni. Ustuga ta moze obejmowac dodatkowe $wiadczenia, takie jak sprzgtanie czy
wymiane poécieli ijest realizowana za posrednictwem internetowej platformy handlowej.
Kluczowym elementem regulacji ustawowej jest wyrazne rozrdznienie miedzy najmem
krétkoterminowym a ustugami hotelarskimi. Projektowane przepisy nie bedg bowiem miaty
zastosowania do obiektéw takich jak hotele czy pensjonaty, ktdre dziatajg na podstawie ustawy
zdnia 29 sierpnia 1997 r. oustugach turystycznych oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewodnikéw turystycznych, tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1944. Fundamentem nowego modelu
regulacyjnego jest stworzenie ewidencji najmu krétkoterminowego, prowadzone] przez wojta,
burmistrza lub prezydenta miasta whasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci. Projekt naktada
na kazdego przedsiebiorce lub osobe fizyczng zamierzajgcg prowadzi¢ taka dziatalnos¢, obowigzek
uzyskania wpisu do ewidendji najmu krotkoterminowego. Wpis ten jest dokonywany na czas
okredlony - nie dtuzszy niz 10 lat. Projekt ustawy daje radom gmin szerokie kompetencje
w zakresie ksztaftowania  dopuszczalnoéci  najmu  krétkoterminowego i wymogow  wobec
wynajmowanego lokalu. Rada gminy bedzie mogta, w drodze uchwaly, wprowadzi¢ na okreslonym
obszarze catkowity zakaz najmu krétkoterminowego lub ograniczy¢ go poprzez ustalenie limitu dni
w roku, w ktérych lokal moze by¢ wynajmowany. Samorzady otrzymaja réwniez prawo do okreslania
minimalnych norm powierzchni uzytkowej w przeliczeniu na osobe oraz okreslenia dodatkowych
warunkéw w zakresie ochrony przeciwpozarowej tych lokali. Jednym z najbardziej doniostych
rozwigzan jest uzaleznienie mozliwosci prowadzenia najmu krétkoterminowego w budynkach
wielorodzinnych od zgody wspdlnoty mieszkaniowe] lub zarzgdu spdtdzielni. Organy te mogg
odmadwi¢ zgody, jesli dziatalnos¢ ta naruszataby wymogi sanitarne, bezpieczeristwa lub porzgdek
domowy. Projektodawca wprowadzit jednak zarazem mechanizm zabezpieczajgcy interesy
whascicieli: wniosek o zgode musi zosta¢ rozpatrzony w terminie 6 miesiecy. Brak odpowiedzi
w tym terminie jest réwnoznaczny z udzieleniem tzw. milczacej zgody. Projekt ustawy przewiduje
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takze, ze wnioskodawcy przystuguje prawo odwotania sie od uchwaty o odmowie zgody na najem
do sgdu rejonowego w terminie 6 tygodni od jej otrzymania.

Projekt wprowadza istotne rozréznienie miedzy okazjonalnym najmem lokalu stanowigcego
miejsce statego pobytu a najmem lokalu niebedacego miejscem statego pobytu. Wymdg uzyskania
zgody wspdlnoty lub spétdzielni oraz limity dni narzucane przez gmine nie dotyczg sytuacji, w ktorej
lokal stanowi state miejsce pobytu wynajmujacego. W takim przypadku whasciciel moze wynajmowad
swoje mieszkanie, pod warunkiem jednak, ze tgczny czas najmu nie przekroczy 3 miesieCy w roku
kalendarzowym. Taka konstrukcja ma na celu ochrone tzw. gospodarki dzielenia sie, przy
jednoczesnym natozeniu ostrzejszych wymogow (m.in. w/w zgody wspéinoty mieszkaniowej) wobec
najmu profesjonalnego. Projekt ustawy przewiduje, ze prowadzenie dziatalnosci bez wymaganego
wpisu do ewidendji, przekroczenie limitu 3 miesiecy (w przypadku najmu lokalu bedgcego miejscem
statego pobytu), naruszenie zakazéw zawartych w przepisach gminnych lub niedopetnienie
obowigzkdw informacyjnych zagrozone jest grzywng w wysokosci do 50 000 zt. Organ prowadzgcy
ewidencje (wojt, burmistrz) posiada, zgodnie z regulacjami projektu, uprawnienia kontrolne i moze
korzystac przy ich wykonywaniu z pomocy Policji. Moze on takze wykresli¢ lokal z ewidencji, jesli
stwierdzone zostang co najmniej trzy przypadki naruszenia porzadku lub bezpieczeristwa, a takze
naruszenia przepisdw uchwaty rady gminy regulujacej szczegdtowe zasady najmu
krétkoterminowego. Projekt naktada réwniez obowigzki na posrednikéw - internetowe platformy
handlowe. Na wniosek organu gminy bedg one zobowigzane do przekazania w terminie miesigca
wykazu obiektéw oferowanych na danym terenie - art. 15 ust. 2 projektu ustawy. Ustawa ma wejs¢
w Zycie po uplywie 6-miesiecznego vacatio legis. Podmioty prowadzgce dziatalnos¢ w dniu wejscia
ustawy w zycie bedg mogly ja kontynuowad na dotychczasowych zasadach przez okres 12 miesigcy
od dnia jej wejscia w zycie, co daje im czas na dostosowanie sig do nowych wymogow.

Uwagi dotyczace zawartych w projekcie rozwigzari

Punktem wyjscia dla oceny przedstawionego projektu ustawy jest stwierdzenie, ze
zagadnienia zwigzane znajmem krétkoterminowym i ucigzliwosciami  pltyngcymi - z niego
dla whascicieli innych lokali np. we wspdlnocie mieszkaniowej sg od kilku lat przedmiotem
rozstrzygnie¢ saddéw powszechnych, administracyjnych iSgdu Najwyzszego, a zainteresowani
poszukujg réznych drég - administracyjnej i sadowej ochrony swoich praw. Zauwazy¢ trzeba, ze
w orzecznictwie sadowym  konsekwentnie wskazuje sie potrzebe uregulowania najmu
krotkoterminowego w drodze ustawowej, Tytutem przyktadu przytoczy¢ warto np. fragment
uzasadnienia wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 grudnia 2022 r. Il OSK 3813/19,
w ktérym wskazano: ,Spory sgsiedzkie generowane korzystaniem z mieszkari na zasadzie najmu
krotkoterminowego za posrednictwem platform internetowych - z braku kompetencyi - nie moga
byc rozstrzygane przez organy nadzorl budowlianego, wymagajg one rozwigzari systemowych
w zakresie regulagi rynku najmu krotkoterminowego, ktdrych wprowadzenie jest mozliwe tylko
przez ustawodawce’. Na uwage zastuguje takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2021 1,
IV CSKP 20/21, w ktérym podkreslono: ,Upowszechnienie korzystania z mieszkar na zasadzie
najmu krétkoterminowego za posrednictwem platform internetowych, powoduje napiecia na rynku
nieruchomosci - zwlaszcza wduzych miastach fregionach intensywnje eksploatowanych
turystycznie - zwigzane z niedostepnoscig lokali na potrzeby najmu diugoterminowego, wzrostem
cen mieszkar, oraz znaczacymi ucigziwosciami dla statych mieszkaricow takich migjscowosd,
generujgcymi liczne spory sgsiedzkie. Te sprzeczne interesy, wymagajgce kompromisow w sferze
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Stosunkow sgsiedzkich - z braku kompetencdi - nie moga byc rozstrzygane przez uchwaly wspoinot
mieszkaniowych, a korzystanie na zasadach 0goinych z regulagi prawa sastedzkiego (art. 144 w zw.
zart 222 § 2kc czyart. 16 ustawy 0 wiasnosc lokali) oraz zwiekszenie obcigzeri finansowych
wiasciciel| takich lokali (art. 12 ust 3 ustawy o wiasnosci lokalj) a takie wdroZenie nadzoru
wiasciwych organow administracyjnych w zakresie monitorowania ustug najmeu oferowanych przez
portale internetowe, moze nie byc w wielu przypadkach adekwatnym instrumentern rozwigzania -
czestokroc nabrzmiatych - problemow spofecznych. Wymagaja one - co trafnie ekspornowaly Saay
obu Instangyi - rozwigzari systemowych w zakresie reguiacyi rynku najmu krotkoterminowego,
ktorych wprowadzenie jest mozliwe tylko przez ustawodawce'. Z przyczyn szeroko omowionych
w uzasadnieniu obuw/w orzeczer powstanie projektu ustawy regulujacego najem krétkoterminowy
jest uzasadnione. Dodac trzeba, ze opiniowany projekt ustawy nie jest jedynym znajdujgcym sie
w toku prac legislacyjnych. W dniu 22 grudnia 2025 r. ogtoszony zostat ‘projekt ustawy 0 zmianie
ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotdéw wycieczek i przewodnikdw turystycznych oraz
niektdrych innych ustaw, UC 135, ktéry nie jest przedmiotem niniejszej opini.

Proces rozwoju najmu krétkoterminowego prowadzi do zacierania sig granic pomiedzy
funkcjg mieszkalng ahotelowg w budynkach mieszkalnych, a hatas, obnizenie poczucia
bezpieczenstwa stanowig jedynie czes¢ problemodw zwigzanych z tym rodzajem najmu (zauwazy¢
trzeba, ze prawo do spokojnego korzystania z mieszkania moze w pewnych sytuacjach podlegac
ochronie na gruncie art. 8 EKPCz - por. np. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 marca 2023
r.. 1 CSK 3752/22, a ponadto moze ono podlegac ochronie w ramach konstytucyjnego wzorca
nienaruszalnosci mieszkania - art. 50 Konstytugji RP - par. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 24 stycznia 2024 r. V ACa 414/19).

Bardzo istotnym argumentem przemawiajacym za uregulowaniem dopuszczalnosci i zasad

prowadzenia najmu krétkoterminowego jest potrzeba podjecia préby rozwigzania problemu
malejacej dostepnosci mieszkan dla cztonkdw lokalnych spotecznosci i wzrostu cen najmu tych
mieszkan, na skutek wzrostu popytu na lokale wynajmowane (zwlaszcza w wiekszych miastach)
w ramach najmu krétkoterminowego. W konsekwencji zmian na rynku nieruchomosci zwigzanych
ze zwiekszonym popytem na lokale przeznaczone do najmu krétkoterminowego, w wielu
panstwach cztonkowskich UE (np. w Hiszpanii i RFN; por. takze na temat rozwigzan zagranicznych
A, KaZmierczyk, Dopuszczalnosé podejmowania przez wspdinoty mieszkaniowe  uchwat
w przedmiocie zakazu naimu krotkoterminowego w orzecznictwie francuskim, portugalskim
i polskim, PUG, 2022, nr 1, s. 19 i n.) przyjeto rozwigzania regulujgce dopuszczalno$¢ i zasady tego
rodzaju najmu.
Punkt wyjscia dla oceny rozwigzan przedstawionego projektu ustawy stanowi¢ muszg regulacje
konstytucyjne. Uzupetniajgco zwréci¢ nalezy uwage takze na unormowania ustaw zwyklych -
art. 140 ke w ktérym mowa o dopuszczalnosci ograniczenia wiasnosci w drodze ustawy (por. na ten
temat A. Kazmierczyk, ibidem, s. 24; A. Kazmierczyk, Problematyka uchwat wspdinot mieszkaniowych
w przedmiocie najmu krodtkoterminowego lokali - srodki ochrony praw przystygujgce wiascicielom
lokali sgsiednich (cz. /), PUG 2020, nr 10, s. 4).

Pierwsze 7z whasciwych dla oceny konstytucyjnosci unormowan projektu, wtym art. 5
statuujgcego wymdg zgody wspdinoty mieszkaniowej/zarzadu spétdzielni, wzorcow konstytucyjnych
to art. 21 iart. 64 Konstytucji RP. Przepis art. 21 ust. 1 Konstytucji, zawarty wsrod postanowien
ogdlnych ustawy zasadniczej (rozdziat | ,Rzeczpospolita”), stanowi, ze ,Rzeczpospolita Polska
chroni wiasnosc i prawo dziedziczenid'. Regulacje powyzsza konkretyzujg przepisy art. 64 ust. 1
i 3 Konstytucji. Art. 64 ust. 1 Konstytucji RP stanowi, ze: ,KaZdy ma prawo do wiasnosci, innych praw
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majgtkowych oraz prawo aziedziczenid', natomiast art. 64 ust. 3 okresla, ze: , Wtasnosc moze byc
ograniczona tylko wdrodze ustawy itylko wzakresie, wjskim nje narusza ona IStoty prawa
wiasnoscl. Trybunat Konstytucyjny w swoim orzecznictwie podkresla, ze istote prawa wiasnosci
tworzy triada uprawnien: prawo do posiadania rzeczy, prawo do korzystania z niej i pobierania
pozytkéw i prawo do rozporzadzania rzeczg (por. np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7
listopada 2006 r., sygn. SK 42/05, OTK ZU nr 10/A/2006, poz. 148). Wynajem lokalu przynosi
uprawnionemu czynsz najmu, czyli pozytki cywilne z rzeczy. W tym miejscu mozna postawic pytanie,
czy zawarte w art. 5 projektu ustawy uzaleznienie mozliwosci najmu krétkoterminowego od zgody
wspalnoty mieszkaniowej (lub zarzadu spétdzielni) i przyznanie prawa do odmowy wyrazenia zgody
w oparciu o nieostre kryterium ,naruszenia porzadku” wspdlnocie |ub zarzadowi spdtdzielni nie
narusza istoty prawa wiasnosci? Trybunat Konstytucyjny w swoim orzecznictwie odnosnie do
dopuszczalnosci wprowadzenia ograniczen wiasnosci (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10
lipca 2012 r., P15/12) wskazuje: ,Knteriow oceny, czy Zableg” ograniczenia wiasnosci o4
dopuszczainy dostarcza art. 37 ust. 3 Konstytudi, regulujacy zasade proporcionalnosc. (..) art. 64
ust. 3 Konstytugi nie wylacza stosowania w odniesienit do prawa wiasnosd tef generainej zasady.
Art. 64 ust. 3 nje wskazuje bowiem - w odroznfeniu od art. 37 ust. 3 Konstytugi - wartosci 1 dobr,
ktorych ochrona przemawia za dopuszczalnoscig ingerencii w prawa wiasciciela, Tym samym
polraktowanie art. 64 ust. 3 Konstytugi jako przepisu szczegdinego, wykiuczajacego 0going zasade
prokiamowanag w art. 31 ust. 3, mogtoby prowadzic do efekiu przeciwnego niz zamierzony, i, do
ostabienia i zrelatywizowania ochrony wWiasnosd gwarantowanej przez Konstytude (..) W myst art
37 ust 3 Konstytudii, jednym z warunkdw dopuszczalnosd ograniczenia w zakreste korzystania
Z konstytucyjnych wolnoscr | praw jest koniecznosc zapewnienia ochrony wolnosc i praw innych
0sol'. Zaréwno ochrona prawa do nienaruszalnosci mieszkania jak i praw 0séb starajgcych sie
0 nabycie wtasnego mieszkania jest chroniona przez wzorce konstytucyjne - art. 50 i 75 Konstytudji
RP, ktére mogg usprawiedliwiac ograniczenie prawa wlasnosci innej osoby, ocena dopuszczalnosc
ograniczenia wynikajgcego z art. 5 projektu ustawy musi by¢ przeprowadzona na pfaszczyznie art.
37 ust. 3 Konstytucji.

Jak stanowiart. 31 ust. 3 Konstytudic ,Ograniczenia wzakresfe — korzystania
Z konstytucyjnych woinoscr i praw moga byc ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy s3
konieczne w demokratycznym paristwie dla jego bezpieczeristwa lub porzadku publicznego, bgdz
dla ochrony srodowiska, zdrowia | moralnosc publiczne), albo wolnosci i praw innych 0sob.
QOgraniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosc [prav/. Trybunat Konstytucyjny w swoim
orzecznictwie (por. np. wyrok z dnia 10 lipca 2012 roku, P 15/12) wskazuje, ze: ,Z przepisu tego
wynikajg trzy kryteria oceny ograniczeri praw [wolnosci po pierwsze, ograniczenie musi byc
wprowadzone ustaws, po drugie, nie moze prowadzic do naruszenia istoty prawd i - po trzecle -
ograniczenie musi byc ,konieczne w demokratycznym paristwie dla jego bezpieczeristwa ub
porzadku publicznego, badz dia ochirony srodowiska, zarowia [ moralnoscdi publicznej, albo wolnosci
i praw innych oscb”. Trzecie kryterium, to wymaganie Zachowania zasady proporgonalnosc sensu
stricto, rozumianéj jako suma trzech zasad skizdowych: zasady przydatnosci, zasady koniecznosci
oraz zakazu nadmiernef ingerendi (por. (...) wyroki z 17 kwietnia 2000 r,, sygn. K 15/98, OTK ZU nr
3/2000, poz. 86 z 23 listopada 2009 r., sygn. P 61/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 150)'.

Wydaje sie, ze ograniczenie zawarte wart. 5 projektu ustawy nie spetnia kryterium
proporcjonalnosci. To nie wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem majgcym dbac o szerszg
dostepnos¢ mieszkar i przeciwdziata¢ wzrostowi ich cen w drodze ograniczenia popytu na lokale
nabywane na cele najmu krétkoterminowego.
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Ewentualne naruszenia porzadku mogg by¢ zwalczane innymi, efektywnymi Srodkami -
przepisami ustawy z dnia 20 maja 1971 r. - Kodeks wykroczen, tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 734 ze zm.
lub w skrajnych przypadkach, w drodze zastosowania art. 16 ust, 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoscilokali, tj. Dz. U. 2 2021 r. poz. 1048 ze zm.

Nie mozna zresztg we wspolnocie mieszkaniowej wykluczyd przypadku wiasciciela lokalu -
sgsiada - uporczywie zaktdcajacego porzadek, a w obu sytuacjach (zaréwno naruszen porzadku
przez samego wiasciciela, jak inajemcow w wynajmowanym przez niego lokalu) ostatecznym
instrumentem, ktdry przystuguje wspdlnocie jest w/w art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali,
czyli prawo zadania przez wspdlnote mieszkaniowg w trybie procesu sprzedazy lokalu w drodze
licytagji.

Kolejne wzorce konstytucyjne w swietle ktérych oceniac nalezy art. 5 projektu to art. 201 22
Konstytucji RP dotyczgce dziatalnosci gospodarcze;j.

Trybunat Konstytucyjny - w odniesieniu do dopuszczalnosdci ograniczern wolnosci

dziatalnosci gospodarczej wskazuje, ze nie ma ona ,charakteru absolutnego, moze | musi podiegac
roznego rodzaju ograniczeniom, co wynika chocby z zaakcentowania wart. 20 "spofecznego”
charakteru gospodarki rynkowej. QOgraniczenia te, ze wzgledu na charekter dziafalnosc
gospodarczel i jef bliski zwigzek z interesami innych 0sob oraz interesem publicznym, maogg byc
wieksze niz wodniesieniu do praw lub wolnosc o charakterze osobistym badZ polityczrym. W
interesie paristwa lezy bowiem tworzenie ram prawnych obrotu gospodarczego, pozwalajacych
zminimalizowad niekorzystne skutki mechanizmdw wolnorynkowych, o ife skutki te ujawniaig sie
w sferze nieobojetnel dla parstwa ze wigledu na ochrone powszechnie uznawanych wartosc,
Mimo powyzszego ustawodawca nie moze wolnosa aziatalnosc gospodarczel reglamentowac
wsposob dowolny, aart. 22 Konstytugi stawia w tym wzgledzie dwa warunki: w plaszczyznie
formalne/ wymaga, by ograniczenie byto wprowadzone w drodze ustawy, w pfaszczyznie materialnej
2as - by uzasadnione byto "‘waznym interesem publicznym”. Ow “wazny interes publiczrny” - choc
Jjest kategorig ocenna - nie moze byc interpretowany rozszerzajaco anf prowadzic do ograniczenia
Innego odrebnego prawa, akonstytucyinie dopuszczalne ograniczenie musi byc na tyle
merytorycznie uzasadnione, by wkonflikcie zzasads swobodnel Qziafalnosc/ gospodarczef
rachunek aksjologiczny przewazyt na jego korzysc. (..) Niewgtpliwie w kiauzuli generalnef "waznego
interesu publicznego” mieszczg sie wszystkie wartosc wymienione wart, 31 ust. 3 Konsptudgi (...)
jednak w zakresie owego waznego interesu publicznego mieszczg sl ponadto  wartoscl
niewymienfone wart 31 ust 3 Konstytugi. W konsekwendji Zakres dopuszczalnych ograniczeri
wolnosc dziatalnosc gospodarczel jest - przynajmniej z punkiu widzenia materialnoprawnych
przestanek ograniczeri - szerszy od zakresu ograniczeri tych wolnoscd i praw, do ktdrych odnosi
sie art. 37 ust. 3 Konstytugll’ - wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 lipca 2008 r., K 46/07.

Wydaje sie, ze pomimo dostepnosci kontroli sgdowej - art. 5 ust. 4 projektu ustawy,
watpliwosci w Swietle art. 22 Konstytucji RP budzi brak precyzji regulacji. Projekt wykorzystuje
wart. 5 ust. 2 nieokreslone pojecia porzadku i bezpieczeristwa pozostawiajac ich interpretacje
podmiotowi prywatnemu - wspdlnocie mieszkaniowej. Jest to rozwigzanie budzgce watpliwosci
takze w3wietle plynacej zart 2 Konstytucji RP zasady okreslonosci przepisow prawa -
por. J. Weglifiska, Zasada ochrony zaufania obywateli do paristwa i do stanowionego przez nie
prawa jako dyrektywa poprawnej legislacii Prawo w dziataniu 2020, nr 42, s. 179). Ponadto regulacja
art. 5 projektu ustawy moze prowadzi¢ do arbitralnych rozstrzygnie¢ wspdlnoty opartych na
niecheci osobistej lub woli ograniczenia konkurencji. Uptyw czasu po ktdrym zainteresowany moze
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uzyskac korzystne dla niego orzeczenie sgdu moze by¢ tak znaczacy, ze zniweczy plany zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci.

W odniesieniu do definicji najmu krétkoterminowego zawartej w art. 2 projektu ustawy
i celow, ktore postawili sobie projektodawcy, mozna postawi¢ pytanie, czy celowe jest ograniczenie
zakresu regulacji jedynie do umow zawartych za posrednictwem internetowej platformy handlowej,
wytgczajac umowy zawarte w inny sposob.

Istotne watpliwosci budzi takze rozwigzanie zawarte w art. 4 ust. 2 opiniowanego projektu.
Przepis ten przewiduje, ze lokal bedacy stalym miejscem pobytu wynajmujacego moze by
wynajmowany przez okres 3 miesiecy wroku. Powstaje wtym miejscu pytanie o mozliwosc
weryfikacji danych przekazywanych przez wynajmujgcego gminie (art. 8 ust. 2 lit. d) projektu), gdyz
wymagatoby to ciggtego dostepu do wielu platform i systemdw rezerwacyjnych.

W konkluzji wskazac trzeba, ze przedstawiony projekt ustawy reguluje niezwykle wazng
i budzacg wiele watpliwosci kwestie najmu krétkoterminowego. O ile zawarte wart. 7 projektu
regulacje dotyczgce uprawnieri rady gminy, jak i ewidencja najmu krétkoterminowego uregulowana
wart. 8 projektu wydaja sie nie budzi¢ watpliwosci (cho¢ mozna argumentowad, ze ustawa
powinna zawierac kryteria pozwalajgce gminie na wprowadzenie zakazu najmu krétkoterminowego
- art. 7ust. 2 pkt 1) projektu ustawy), to problematyczna z punktu widzenia zaréwno art. 20
Konstytucji RP, art. 22 Konstytucji RP, jak i art. 64 Konstytugji RP w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytugji RP
jest regulacja art. 5 projektu zawierajgca wymog uzyskania zgody wspdlnoty lub zarzadu spodtdzieln
mieszkaniowej na $wiadczeniu ustug najmu krotkoterminowego. Regulacje prawa wykroczer),
a takze wyjgtkowych przypadkach - art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokal,
stanowig instrumenty, ktére moga zapewni¢ egzekwowanie zasad porzadku we wspdlnocie
mieszkaniowej, takze wsytuacji najmu krotkoterminowego. Dodatkowe gwarancje tworzg
instrumenty takie jak odmowa wpisu do ewidendji (art. 11 projektu ustawy) i wykreslenie z ewidendi
(art. 12 projektu ustawy). W konsekwencji projektodawca powinien rozwazy¢ celowosc rezygnacji
zunormowania art. 5 projektu ustawy lub co najmniej doprecyzowad ten przepis formutujac
scisty i zamkniety katalog sytuacji w ktérych wspdlnota mieszkaniowa (zarzad spdtdzielni) moze
odmaowic zgody na najem krétkoterminowy.

Whnioski

Wprowadzenie do polskiego prawa ustawy regulujgcej najem krétkoterminowy jest
odpowiedzig na zmiany w strukturze najmu i zastuguje na aprobate. Wydaje sie jednak, Ze wybrane
szczegbtowe rozwigzania przedstawionego projektu wymagajg dalszych analiz i ewentualnych
Zmian.
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Rl e Adam Glapiriski
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DP.IV.024.210.2025.M]

Pan
Marek Siwiec

Szef Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie,
W nawigzaniu do pisma z dnia 12 grudnia 2025 r. (znak: SPS-I11.020.387.7.2025)
dotyczacego poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym, uprzejmie informuje, ze

Narodowy Bank Polski nie zglasza uwag do powyzszego dokumentu.
Z powazaniem

WYDZIAL OBSEUGH PREZYDIUM SEJMU

L S50, 020, 38%. M. 30LS”

Data wplywu ..

Narodowy Bank Polski ul. $wictokrzyska 11/21 00-919 Warsgi.vfa tel. +48 22 185 24 60 prezes@nbp.pl



RZECZPOSPOLITA POLSKA .
PROKURATOR GENERALNY Warszawa, dnia £G-~ .

1001-1.0280.403.2025
dot. SPS-111.020.387.7.2025

W s

W odpowiedzi na pismo z dnia 12 grudnia 2025 r., nr SPS-I11.020.387.7.2025,
odnoszace si¢ do poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym,
przekazanego Prokuratorowi Generalnemu w trybie art. 3 § 1 pkt 12 ustawy z dnia
28 stycznia 2016 r. Prawo o prokuraturze (Dz.U.z 2024 r., poz. 390), uprzejmie
informuje, Ze nie przedstawiam opinii o tym projekcie, gdyz reguluje on problematyke

wykraczajacg poza zakres zadan prokuratury.

z upowagnienia
Prokuratorg {enerainego

Pierwszy Zastepca Hrokuratora Generalnego

WYDZIAL 0BSLUGI PREZYDIUM SEJMU

Data wplywu 264_‘(..86‘[' ..................

2026 .



ZARZAD
PREZES

Andrzej Plonka

POWIAT BIELSKI (woj. s5lgskie)
WICEPREZES!

Jan Grabkowski
POWIAT POZNANSK]

Jerzy Kolarz
POWIAT BUSK}

Adam Kmysgtoﬁ
POWIAT £ANCUCKI

Krzysztof Lis
POWIAT SZCZECINECKI

Andrzej Nowicki
POWIAT PISKI

Andrzej Potepa
POWIAT BRZESK!

Stawomir Snarski
POWIAT BIELSKI {(woj. podlaskie)

Zbigniew Szumski
POWIAT SWIEBODZINSKI
CZLONKOWIE

Artur Adamski
POWIAT PLONSKI

Sebastian Burdzy
POWIAT SREDZKI

Rabert Godek
POWIAT STRZYZOWSKI

Mirostaw Graczyk
POWIAT TORUNSKI

Ewa Janczar
MIASTO NA PRAWACH POWIATU
m.st. WARSZAWA

Jan Kaluszkiewicz
POWIAT CIECHANOWSKI

Janusz Mielczarek
POWIAT £ECZYCK!

Artur Pizofy
POWIAT JANOWSKI

Radostaw Roszkowski
POWIAT PRUDNICK!

Piotr Rzeszotarski
POWIAT SIERPECKI

Marek Szczepariski
POWIAT CHOJNICK]

Waldemar Trelka

POWIAT RADOMSKI
KOMISJA REWIZYJNA
PRZEWODNICZACY

Andrzej Szymanek
POWIAT WIERUSZOWSKI

Z-CA PRZEWODNICZACEGO

Artur Maruszczak 3
POWIAT KEDZIERZYNSKO-KOZIELSK)

Bogdan Zielifiski
POWIAT WYSOKOMAZOWIECKI

CZLONKOWIE

Piotr Babicki
POWIAT STARACHOWICKi

Leszek Bajon
POWIAT SLUBICKI

Artur Bielinski
POWIAT ZGORZELECKI

Zdzistaw Gamarniski
POWIAT CHEEMINSK!

Sebastian Szaleniec
POW!AT BEDZINSKI

Dariusz Szustek
POWIAT tUKOWSKI

DYREKTOR BIURA
Rudolf Borusiewicz

Siedziba: Patac Kultury i Nauki, 27 pietro, 00-901 Warszawa,
Plac Defilad 1, skr. poczt. 7, tel. 22 656 63 34, fax 22 656 63 33

Adres do korespondencji: 33-303 Nowy Sacz, skr. poczt. 87,
tel. 18 477 86 00, fax 18 477 86 11, e-mail: biuro@zpp.pl, www.zpp.pl

ZWIAZEK POWIATOW POLSKICH
ASSQCIATION OF POLISH COUNTIES
{member of Council of European Municipalities and Regions)

ZWIAZEK
POWIATOW

“/ POLSKICH

Or.A.0531/37/26 Warszawa, 30 stycznia 2026 roku

Szanowny Pan

irenr 2, CRGEUGH PREZYDIUM SESMU
vyaziik OBSEUG S Dariusz Salamonczyk

Let 593*“10@58%2412@3
Data wplywu Q?Z;__L[..*Q@'/'

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z 12 grudnia 2025 r. w sprawie poselskiego projektu
ustawy — o najmie krétkoterminowym (RPW/40193/2025), informujg, ze Zwigzek
Powiatow Polskich co do zasady popiera idee uregulowania zasad
funkcjonowania najmu krétkoterminowego, niemniej jednak przekazany projekt
ustawy wymaga dogtebnej modyfikacji oraz zagwarantowania gminom $rodkéw
finansowych na realizacje nowych zadan. Ponizej przedstawiam szczegotowe

uwagi do projektu.
1) Art.2zd.2
Art. 2 zd. 2 proponujemy nada¢ brzmienie:

,Najem krétkoterminowy moze obgjmowac réwniez $wiadczenie innych ustug
zwigzanych z obstuga i utrzymaniem lokalu, w szczegélnosci jego sprzatania

fub dostarczania poscieli”.
Uzasadnienie

Projektodawcy wskazali w zdaniu drugim przepisu, ze .Najem moze
obejmowac réwniez $wiadczenie innych ustfug jak sprzgtanie lub dostarczenie
poscieli.” W naszej opinii, brzmienie powotanej normy wymaga modyfikacji
celem zwigkszenia jej przejrzystosci oraz jednoznacznosci. Z uwagi, iz
w tekscie ustawy nie postuzono sie praktykg wskazania, ze gdy na gruncie
niniejszego aktu mowa o najmie, to rozumie si¢ przez to najem
krétkoterminowy, to zasadnym byloby dodanie po stowie ,Najem” okreslenia
Jkrotkoterminowy”.  Ponadto  wprowadzenie  postulowanej  zmiany
podkreslaloby, ze pod pojeciem ,innych usfug’ nalezy rozumie¢ wytgcznie
ustugi funkcjonalnie powiazane z danym lokalem, a nie dowolne $wiadczenia,

co pozwolitoby jednoczesnie ograniczy¢ ryzyko btednej interpretacii, iz najem
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2)

3)

krétkoterminowy obejmuje réwniez w rozumieniu ogdéinym chociazby ustugi gastronomiczne czy
transportowe. Z kolei efektem postuzenia sie zwrotem ,w szczegdinosci” bedzie wskazanie wprost
potencjalnemu odbiorcy tekstu ustawy, iz przedmiotowy przepis formutuje katalog otwarty w omawianym

zakresie.
Art. 5 uwaga ogdlna w zw. z art. 19

Proponowany przepis niemal na pewno spowoduje, Zze wiekszos¢ z dotychczasowych Iokali
przeznaczonych na najem krotkoterminowy po uptywie okresu przej$ciowego, nie uzyska zgody
wspdinot mieszkaniowych oraz zarzaddéw spoéidzielni. Qczywistym jest, ze prowadzenie tego rodzaju
dziatalno$ci ma wplyw na bezpieczenstwo mieszkancow. Pytanie czy rzeczywiscie taka jest intencja
projektodawcéw. Nie kwestionujemy, Ze regulacje w tym zakresie sg konieczne, niemniej jednak skutki

zaproponowanego przepisu muszg by¢ szerzej opisane w DSR.
Art. 5 ust. 2w zw. z ust. 3 oraz art. 7 ust. 1

Zwracamy uwage na praktyczny problem jaki moze pojawic sie¢ w zwigzku z podejmowaniem uchwaty
przez wspolnote mieszkaniowg oraz zarzad spdldzielni. Oba podmioty majg dokonywac oceny
spetnienia warunkéw wynikajgcych z uchwaly, o ktérej mowa w art. 7. Tymczasem zwracamy uwage,
ze w toku procedowania wniosku moze zdarzy¢ sie, ze uchwaly nie bedzie albo uchwata zostanie
zmieniona. Oba podmioty mogg nie by¢ w stanie pracedujgc wiele wnioskéw na raz do oceny w ostatnie;
chwili, czy lokal spetnia warunki wynikajgce z uchwaty rady gminy. Ponadto w przypadku wspdinot
mieszkaniowych, nalezy zatozy¢, ze wyrazenie zgody bedzie czynnoscig przekraczajgcg sprawy
zwyktego zarzadu. W takim przypadku czesta praktykg jest podejmowanie uchwat przez wiascicieli lokali
w drodze indywidualnego ich zbierania, co oznacza, ze pomigdzy rozpoczeciem a zakofczeniem

procedury zbierania gtoséw moze doj§¢ do zmiany stanu prawnego.
Art. 5ust. 4

Zgodnie z art. 17 pkt 4(2) Kodeksu postepowania cywilnego sprawy o uchylenie, stwierdzenie
niewaznosci albo o ustalenie istnienia lub nieistnienia uchwat organéw oséb prawnych lub jednostek
organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng,
rozpoznawane sg przez sady okregowe. W zwigzku z powyzszym postulujemy o zastgpienie terminu
Jejonowego’ zwrotem ,powszechnego” badz ,0kregowego”. Ponadto zwracamy uwage, ze uchylenie
przez sad uchwaly, jezeli nastapitoby to po uplywie terminu, o ktérym mowa w ust. 3, bedzie skutkowato

niemoznoscig podjecia kolejnej uchwaly przez zarzad spoétdzielni lub wspdinotg.
Art. 7 w zw. z art. 12 — uwaga ogdlna

W przepisach nalezatoby doprecyzowaé jaki skutek wzgledem podmiotéw wpisanych do ewidencji
bedzie mialo pdzniejsze wejécie w zycie uchwaly, o ktdrej mowa w art. 7 lub jej zmiana w takim kierunku,

ze lokal przestanie spetnia¢ warunki do $wiadczenia w nim ustugi najmu krétkoterminowego.
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6)

7)

Art. 7 ust. 1

Uchwata rady gminy powinna mie¢ charakter fakultatywny a nie obligatoryjny. W wigekszosci gmin,
zwlaszcza gmin wiejskich, zjawisko najmu krétkoterminowego ma jednak charakter marginainy.

Art. 7 ust. 2

W odniesieniu do pkt 1 przepis moze budzi¢ watpliwosci co tego czy gmina bedzie mogta wprowadzi¢
ograniczenia w zakresie konkretnych budynkéw albo okreslonego typu budynkéw (np. budynkéw
podiegajgcych ochronie konserwatorskiej) a nie okre$lonego obszaru, jak zdaje si¢ sugerowac

brzmienie przepisu.
Art. 8 ust. 2 oraz art. 11

Pojawia sie watpliwo$¢ czy i w jakim zakresie organ bedzie mogt przed dokonaniem wpisu do ewidencji
zweryfikowa¢ speinienie przez lokal warunkéw sanitarnych, przeciwpozarowych, wynikajgcych
z odrebnych przepiséw oraz z uchwaly, o ktérej mowa w art. 7. Z art. 11, art. 14 wynika, ze kontrola ma
mie¢ charakter nastepczy. Jednoczesnie z projektowanego art. 8 ust. 3 nie wynika, aby wnioskodawca
byt zobowigzany do przediozenia do wniosku dokumentdw potwierdzajgcych, ze lokal spetnia okreslone
wymagania, a brzmienie art. 11 wprost odwotuje sie do tego czy tre$é wniosku spetnia wymogi okreslone
w art. 8.

Art. 10

Zwracamy uwage, e projektowane przepisy nie przewiduja mozliwosci przeniesienia decyzji o wpisie
do ewidencji na nabywce lokalu, w ktérym prowadzony jest najem krétkoterminowy. W takim przypadku
rodzi sie watpliwo$é czy od nabywcy lokalu zainteresowany kontynuowaniem dziatalno$ci w zakresie
najmu krétkoterminowego, organ miatby wymagac przedtozenia zgody, o ktérej mowa w art. 5, wydane;

na rzecz nabywcy lokalu mieszkainego.

10) Art. 12 ust. 1

Nalezatoby dookreslié w jakim czasookresie miatoby dojs¢ do 3 przypadkow naruszenia porzadku lub
bezpieczernstwa. Biorgc pod uwage fakt, Zze wpis dokonywany jest na okres 10 lat, niemal pewnym jest,
2e w tak diugim okresie czasu pojawia sie najemcy, ktérzy naruszg zasady bezpieczenstwa lub
porzadku. Nie jest réwniez jasne jakimi kryteriami i na podstawie jakich danych organ mialy ustala¢ czy
faktycznie doszto do naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa. Sama informacja od wspdinoty lub

spotdzielni nie jest wystarczajgca do stwierdzenia, ze do takich sytuacji doszio.

11) Art. 12 ust. 2

Po pierwsze proponowane brzemienie przepiséw budzi watpliwosci odnosnie tego czy poprzez ztozenie
wniosku wspdlnota mieszkaniowa albo spéidzielnia bedg posiadaty status strony w postgpowaniu
o wykreslenie z ewidencji. Po drugie zwracamy uwage, Ze nie jest jasne na jakim etapie postgpowania

organ mialby stwierdzaé¢ czy wniosek jest uzasadniony czy nie (czy na etapie oceny warunkow



_—
'-I ZWIAZEK
\ POWIATOW
./ POLSKICH

formalnych czy w toku merytorycznego rozpoznania sprawy). Wreszcie po trzecie, proponowany przepis
bedzie generowat duzg liczbe potencjainych postepowan administracyjnych, ktorych koszt beda

ponosity gminy.
12) Art. 13 ust. 2

Biorgc pod uwage zakres nowych zadan naktadanych na samorzad gminny, optata w wysokosci 100 zt
Z pewnoscig nie zrekompensuije ani kosztow ich realizacji ani nawet kosztéw prowadzenia postgpowan,
o ktérych mowa w tym przepisie. Zwracamy réwniez uwage na brak mechanizmu waloryzacji wysokosci
optaty.

13) Art. 14 ust. 3

W przepisie projektodawcy postuzyli sie sformulowaniem ,na zgtoszenie wiasciwych stuzb”, przy czym
w tekscie aktu nie zostata sformutowana definicja precyzujaca, co kryje sie pod tym pojeciem. Zwracamy
réwniez uwage, ze przepis bedzie generowat szereg nowych zadan po stronie gmin, ktére beda musialy

reagowac na zgloszenia réznych podmiotéw.
14) Art. 15 ust. 2

Brak odpowiedzi nie jest obarczony zadng sankcjg. Ponadto zwracamy uwage, ze szereg platform jest
prowadzonych przez podmioty zarejestrowane w innych panstwach (w tym spoza UE). W praktyce nie

bedzie mozliwosci wyegzekwowania uzyskania informacji przez gminy.
15) DSR cz. Il pkt 6

DSR, w zakresie skutkéw finansowych w stosunku do gmin, nie spetnia warunkéw wynikajgcych
z Regulaminu Sejmu. Projekt przewiduje nalozenie nowych zadan na gminy (wydawanie decyzji,
administracyjnych, prowadzenie kontroli, prowadzenie ewidencji, pelnienie roli oskarzyciela
publicznego) bez oszacowania kosztow realizacji zadar oraz wskazania zrédet ich finansowania.

Oczywistym jest, ze optata w wysokosci 100 zt za wydanie decyzji kosztéw tych nie pokryje.

Z powazaniem
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Szanowny Panie Marszatku,

na podstawie art. 34 ust. 8 regulaminu Sejmu - przedktadam opinie nr 275 Komisji Ustawodawcze;
uchwalong na posiedzeniu 26 lutego 2026 r. o poselskim projekcie ustawy o najmie
krotkoterminowym (przedstawiciel wnioskodawcow poset Kamil Wnuk).
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OPINIA nr 275

Komisji Ustawodawczej

w sprawie poselskiego projektu ustawy o najmie krétkoterminowym
przyjeta na posiedzeniu
w dniu 26 lutego 2026 1.

dla Marszalka Sejmu

Komisja Ustawodawcza, na posiedzeniu w dniu 26 lutego 2026 r., rozpatrzyla
skierowany przez Marszatka Sejmu — w trybie art. 34 ust. 8 regulaminu Sejmu, celem
wyrazenia opinii w $wietle zgloszonych watpliwosci w sprawie zgodnosci projektu
z prawem Unii Europejskiej — poselski projekt ustawy o najmie krétkoterminowym, po
przedstawieniu projektu i wyshichaniu ekspertow, przeprowadzita dyskusje. W wyniku

glosowania Komisja

- uznala ten projekt za dopuszczalny.
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