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W odpowiedzi na prosbe Kancelari Sejmu z dnia 24.07.2026 r. ([SPS-
111.020.230.4.2026) w sprawie przedstawienia opinii do rzgdowego projektu ustawy
o zmianie ustawy o0 ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewoinikéw turystycznych oraz niektérych innych ustaw (UC135) Krajowa Rada
Spétdzielcza przesytajac swoje stanowisko, pragnie réwniez poinformowad, ze w dniu
24.07.2026 r. skierowata do Pana lrensusza Rasia Sekretarza Stanu w Ministerstwie
Spartu | Turystyki pismo (DB/36/2026/KK), w ktérym zawarto uwagi i propozycie
dotyczace projektu ustawy. Przed posiedzeniem Rady Ministrdw w dniu 07.07.2026 r. Pan
Jakub Rutnicki Minister Spartu | Turystki wnidst istotne autopoprawki do projektu ustawy.

Krajowa Rada Spodtdzielcza jako naczelny organ samorzgdu spotdzielczego
reprezentuje m.in. spétdzielczosé mieszkaniows. W Polsce dziatalnos¢ prowadzi okoto
3.500 spoétdzielni mieszkaniowych, w ktorych znajduje sie okoto 2 min lokali
mieszkalnych, ktdre mogg by¢ potencjalnym miejscem — obiektem najmu
krétkoterminowego. Szacuje sie, ze okoto 8 mln oséb mieszka w budynkach spdtdzielni
mieszkaniowych lub w nieruchomodciach zarzgdzanych przez spotdzielnie.

Krajowa Rada Spodtdzielcza podkresdla, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 usiawy
o spétdzielniach mieszkaniowych celem spétdzielni mieszkaniowych jest zaspakajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkdw spétdzieini oraz ich rodzin przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkatnych lub domow jednorodzinnych.
Ponadto na podstawie art. 3 ustawy Prawo spotdzielcze majatek spotdzielni jest prywatng
wlasnoscia jej cztonkow. Spotdzielnie mieszkaniowe nie prowadzg celowych inwestycji,
ktorych efektem jest wybudowanie lokali - obiektow z przeznaczeniem na wynajem
krétkoterminowy, zgodnie ze zmieniona trescig w art. 3ust. 1 pkt 8 przedmiotowej ustawy,
tzn. na okres krdtszy niz 30 dni w przypadku najmu jednorazowego.
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Nowelizacja ustawy o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw
wycieczek | przewodnikow turystycznych oraz niektérych innych ustaw pozbawia
wtascicieli majgtku spétdzielni, wspétwtascicieli nieruchomosci, w ktorych posiadaja
mieszkania, gtosu o decydowaniu w sprawie prowadzenia ustug hotelarskich. Krajowa
Rada Spdtdzielcza nie podziela stanowiska Ministerstwa Sportu i Turystyki, e
uzaleznienie swiadczenia ustug hotelarskich w budynku wielorodzinnym od uzyskania
zgody spotdzielni mieszkaniowych lub wspélnoty mieszkaniowej wywotuje watpliwosci
natury konstytucyjnej, co do jego zgodnosci z konstytucyjnym prawem wiasnosci oraz
konstytucyjng wolnoscig prowadzenia dziatalnosci gospodaraze] (stanowisko MSIT do
uwagi Lokalnej Organizacji Turystycznej ,Made in Zakopane”). Wynajmujacy moze byé
jedynie wspdtwiascicielem nieruchomodci zabudowanej budynkiem wielolokalowym,
musi korzystac, dbac | ponosic¢ koszty zwigzane z czesciami wspélnymi. Mieszkaficy
spétdzielni mieszkaniowych | wspélnot znajduja sie najblizej problemoéw zwigzanych
z najmem krdotkoterminowym. Ich cztonkowie na co dzien doswiadczajg ewentualnych
ucigzliwosci i powinni mie¢ decydujgcy gtos w kwestii dopuszczainosci takiej
dziatalnosci na terenie zarzadzanych przez siebie nieruchomosci. Skora ustaws
o wtasnosci lokali w art. 16 ust. 1 ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych w art. 27 ust.
5> umozliwia zgdanie sprzedazy lokalu w przypadku, gdy wiasciciel wykracza w sposob
razacy przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo przez swoje
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspélne] ucigzliwym,
to niezrozumiatym jest pozbawienie mieszkafncow podejmowanie decyzji w sprawie
wynajmu krotkoterminowego.

Decyzje mieszkancéw czy organdw spdtdzielni w sprawie prowadzenie usltug
hotelowych w budynkach wielolokalowych w niektérych innych krajach Europy saistotne
i warunkujg mozliwoéé $wiadczenie ustug najmu krétkoterminowego: w Chorwacji od
2025 r. oferujgcy najem krotkoterminowy muszg uzyskaé zgode B0% mieszkaricow
budynku oraz ptaci¢ podwojng warto$¢ kosztow utrzymania czesci wspélnych;
wPortugali jezeli 50% mieszkaficow budynku zaskarzy dziatalnosé wtasciciela
mieszkania wynajmowanego wtrybie krdtkoterminowym z uwagi na zakidcanie
normalnego uzytkowania budynku, odbierana jest licencja na najem krétkoterminowy
wlascicielowi lokalu; w Turcji, warunkiem wynajmu krétkoterminowego w lokalu
w budynku wielolokalowym jest koniecznosé uzyskania zgody od pozostatych wtascicieli;
w Szwecji najem krétkoterminowy praktycznie nie istnieje | wymagana jest zgoda
administracji budynku lub wspolnoty mieszkaniowej, ktdra moze pobiera¢ odpowiedni
procent od kwoty wynajmu.

Zgodnie z art. 36 S 1 ustawy Prawo spdidzielcze walne zgromadzenie jest
najwyzszym organem spdtdzielni, a uchwaty tego organu obowigzujg wszystkich
cztonkow spoitdzielni oraz wszystkie jej organy — art. 42 S 1 ustawy Prawo spétdzielcze.

Krajowa Rada Spotdzietcza wnioskuje o zamieszczenie w nowelizacji ustawy zapisu:

Statut spdéldzielni tub uchwata walnego zgromadzenia spdldzielni na wniosek
mieszkaricow moZe ustalic strefe obejmujaca wszystkie lub wskazane
nieruchomosci w zasobach spdldzielni, w ktérych nie mogg by¢ $wiadczone ustugi
hotelarskie (najem krétkoterminowy).



Decyzja taka zapada na poziomie najblizszym problemu, czyli wérad witascicieli
bezposrednio dotknigtych ewentualnymi ucigzliwosciami. Taki zapis pozwoli na podjgcie
swiadomej decyzji przez kupujgcego mieszkanie w zasobach spétdzielni mieszkaniowej.
Nabywca przed zakupem mieszkania w danej nisruchomosci bedzie posiadatinformacje
o mozliwosci ewentualnego wynajmu lokalu w trybie krotkoterminowym. Zakup
mieszkania jako inwestycji i przeznaczenie jej na wynajem diugoterminowy nie bedzie
objety uchwatami walnego zgromadzenia ani zapisami w statucie. Wiasciciel pozbawiony
mozliwosci wynajmu krétkoterminowegoe w danym budynku ma siing motywacje
gkonomiczng do wynajmu dtugoterminowego, ewentualnie sprzedazy lokalu w tej
nieruchomosci, co zwigksza podaz mieszkan na rynku.

Projekt nowelizacji ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow
wycieczek i przewodnikow turystycznych oraz niektérych innych ustaw nie uzaleznia
mozliwosci najmu krétkoterminowege od posiadanego tytutu prawnego do mieszkania.
W spotdzielniach mieszkaniowych znajdujg sig lokale mieszkalne, ktdre nie posiadajg
tzw. odrebnej wtasnosci lokalu. Lokale posiadajgce spdtdzielcze prawa do lokalu
{wtasnosciowe lub lokatorskie) moga bydé wynajmowane w ramach krdtkaterminowej
ustugi hotelarskiej bez zgody spotdzielni, chyba ze bytoby to zwigzane ze zmiang sposobu
korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu bad? jego czesci. Ponadto, jezeli wynajecie
miatoby wplyw na wysokosc oplat na rzecz spétdzielni posiadacz takiego prawa do lokalu
ohowiazany jest do pisemnego powiadomienia spotdzielni o tej czynnosci. Zdaniem
Krajowe] Rady Spétdzielczej przeznaczenie mieszkania w ramach kratkoterminowe]
ustugl hotelowej jest prowadzeniem dziatalnosci gospodarczosci, o czym informuje
Ministerstwo Spoty | Turystyki w opinii wspomniangj wczesniej o ,konstytu cyjnejwolnosci
prowadzenia dziatalnosci gospodarcze]”. Kazdorazowy najem kratkoterminowy bedzie
zwigzany z obowigzkiem pisermnego pawiadomienia spotdzielni chociazby o liczbie oséb
tymczasowo korzystajgcych z lokalu i ustalenia wysokosdci oplaty mieszkaniowe],
wszczegolnosei tych sktadnikéw optat, ktére uzaleznione sg od liczby osob
korzystajacych z lokalu. W przypadku zmiany liczby oséb w trakcie miesigca, a jest to
bardzo prawdopodobne ze wzglgdu na wynajem kilkudniowy czy tygodniowy, optata
bedzie trudna do ustalenia ze wzglgdu na zmieniajgcy sie liczbe osob np. w optacie za
gospodarke odpadami komunalnymi uzalezniong od liczby os6b zamieszkatych.
Dodatkowym kosztemn dla pozostatych mieszkanicéw dane) nieruchomodgci moze bydé
naliczona dodatkowa optata (,kara za brak segregacji”), ktéra nie bedzie obcigzata osch
korzystajacych z krotkoterminowych ustug hotelarskich, a ktdre mogty spowodowad
natozenie tych sankcji. Spétdzielnia jako zarzadca i podmiot adpowiedzialny za
prawidtows segregacje odpadow nie bedzie posiadata informacji o liczbie ostb oraz
o okresie trwania najmu kritkoterminowego w poszczegblnych miesigcach. Przyjeta
wwielu spotdzielniach mieszkaniowych formula zaliczkowania przede wszystkim za
dostarczane media (zimna woda, ciepta woda uzytkowa, gazw ryczatcie) i rozliczanie tych
zaliczek po uptywie okresu rozliczeniowego. kwartatu, pétrocza czy roku moze
powodowat znaczne niedoptaty dla lokalu udostepninnego w ramach najmu
krétkoterminowego, a to oznacza kredytowanie przez spotdzielnie takiego lokalu do czasu
rozliczenia.



Istniejgce przepisy ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw
wycieczek | przewodnikOw turystycznych oraz projektowane w dodanym art. 41a i 41b nie
przewidujg sytuacii, w ktore] wygasa spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w sytuacji
ina podstawie przepiséw zawartych w rozdziale 2 {Spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego) ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. To moze doprowadzic do
sytuacji najmu krotketerminowego w lokalu, do ktdrego nie ma tytutu prawnego. Zdaniem
Krajowej Rady Spétdzielczej naleiy uzupetnic katalog sytuacji powodujgcych
wykreslenie obiektu z ewidencji, okreslony w nowo projektowanym przepisie art. 41a
0 przedstawiong sytuacjg wygasniecia tytutu prawnego do lokalu ze spétdzielczym
wtasnosciowym prawem do lokalu. Dodatkowym argumentem uzupetnienia tego
katalogu jestzapis art. 9 ust. 7(1} ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktory okresla,
ze umowy zawarte przez cztonka spotdzielni w sprawie korzystania z lokalu mieszkalnego
lub jego czesci wygasajg najpoiniej z chwila wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu.

Nowe brzmignie ust. 3 w zmianionym art. 44 ustawy o ustugach hotelarskich oraz
ustugach pilotow wycieczek i przewednikdw turystycznych oraz niektérych innych ustaw
naktada na przedsigbiorcow Swiadczacych ustugi hotelarskie w obiektach hotelarskich
lub innych obiektach (np. lokalach mieszkalnych w zasobach spoétdzietni
mieszkaniowych) obowigzek wydania regutaminu porzadkowego, ktore wigze wszystkie
osoby przebywajgce na terenie obiektu. Ponadto projektowany przepis wymienia pigé
obligatoryjnych elementdw takiego regulaminu porzgdkowego.

W kazdej spotdzielni mieszkaniowej zostat uchwalony i obowiagzuje regulamin
porzgdku domowego i uzytkowania lokali. Regulaminy porzgdku domowego powstajg na
podstawie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz statutéw poszczegélnych
spotdzielni i obowigzujg wszystkich uzytkownikdw iokali w zasobach mieszkaniowych
spotdzielni — zardwno cztonkow spétdzielni, jak i niebedgeych cztonkami spétdzielni
wiascicieli lokali, najemncow i inne osaby korzystajace z lokali. Postanowienia regulaminu
majg na celu zapewnienie warunkéw zgodnego wspdtZzycia mieszkancéw, ochrong
wspolnego mienia, utrzymanie wiadciwych warunkdw technicznych, bezpieczefstwa,
higieny i estetyki budynkéw oraz terenéw osiedlowych nalezacych do spétdzieini. Osoba
posiadajgca tytut prawny do lokalu jest odpowiedzialna na podstawie tych regulamindw
za wszystkie osoby wspdlnie z nim uzytkujace lokal stale lub czasowo, w tym rownie? za
oschy chwilowo wnim przebywajgce. Projektowane przepisy nie zawierajg elementu
zobowigzujgcego osoby korzystajgce z najmu krétkoterminowego w zasobach spotdzietni
do przestrzegania regulamindéw porzadku domowego obowigzujgcych w  tych
podmiotach.

Krajowa Rada Spétdzielcza proponuje zmiang w art. 1 pkt 8 litera ¢c) — ,po ust. 3 dodaje
sig ust. 3aiust. 3bh w brzmieniu:

3b. Osoby korzystajgce z ustug hotelarskich w zasobach mieszkaniowych spotdzielni
mieszkaniowej lub wspdlnoty sg zobowigzane do ztozenia oswiadczenia
0 zapoznaniu sig i przestrzeganiu regutaminu porzadku domowego i uzytkowania



czesci wspélnych nieruchomoscei obowigzujgcego w spétdzielni mieszkaniowej lub
wspolnocie”.

Uzasadnieniem uzupetnienia tego przepisu sa m.in. zapisy regulamindw w/w podmiotow,
ktore nie zostaty okreslone w art. 1 pkt 8 litera a) nowelizacji ustawy. Wystarczy wymienic
m.in. obowiazek segregacji odpaddw, posiadania zwierzgt domowych czy
przechowywania przedmiotow na klatkach schodowych, dbatosc o wspolne instalacje,
korzystanie z batkonodw i taraséw {palenie tytoniu, organizacja grilla itp.}, scisle okreslony
czas ciszy nocne|.

Majgc na uwadze powyzsze, Krajowa Rada Spétdzielcza proponuje:

a) w art. 44 ust, 3 dodanie pkt 6: Przestrzeganie regulaminu porzadkowego
i uzytkowania lokali obowigzujgcego w spotdzielni mieszkaniowe].

b) Doprecyzowanie w pkt 4), Ze osoba fizyczna odpowiedzialna za kontakt
w przypadku naruszenia zasad bezpieczenstwa jest przedstawicielem osoby
wynajmujacej lub operatora, ktbremu powierzono najem krotkoterminowy,
a nie jest przedstawicielem spdétdzielni mieszkaniowej.

W art. 44 ust. 3a proponujemy wytaczenie obowigzku udostgpniania w widocznym
miejscu regulaminu porzadkowego dla obiektéw w budynkach wieloredzinnych.

Krajowa Rada Spotdzielcza zwraca rowniez uwage na odpowiedzialnodé, jezeli zostanie
wyrzadzona szkoda przez najemceg sgsiadom lub w czgsciach wspolnych nieruchomosci.
Zgodnie z art. 415 Kodeksu cywilnego {odpowiedzialnodc na zasadzie winy ex delicto) ,Kto
z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia”. Kluczowym
elementem w ocenie kaidej szkody jest jej przyczyna i ona decyduje o tym, czy
odpowiedzialnoéé spaczywa na najemcy, witascicielu, czy w niektérych przypadkach —
na osobie trzeciej. Wedtug szacunkéw ok. 45% wszystkich mieszkan w zasobach
spotdzielni mieszkaniowych nie posiada 2adnej polisy ubezpieczeniows] swojego
mieszkania. W przypadku najmu krétkoterminowego wskazanym jest posiadanie
odrebnych polis ubezpieczeniowych OC najemcy i OC witasciciela lokalu, takie
rozwigzanie nie eliminuje ryzyka zdarzenia, ale znaczgco ogranicza jego skutki
finansowe. Takie ubezpieczenia wzajemnie sig uzupetniajg, kazde z nich odpowiada za
inny zakres ryzyka, tworzac tacznie z ubezpieczeniem zarzgdoy nieruchomosci systemn
ochrony dostosowany do realidw tynku najmu. Nalezy podkreslic, ze w przypadku
wystapienia szkody spowodowanej przez najemce, zarzadca nieruchomosci (spétdzielnia
mieszkaniowa, wspélnota) nie posiada danych oséb, ktére wyrzadzity szkadg sgsiednim
lokalom {ub w czedciach wspdinych. W 2wigzku z powyiszym Krajowa Rada
Spotdzielcza apeluje o wprowadzenie zapiséw w nowelizowanej ustawie
dotyczacych obowigzku posiadania ubezpieczenia OC zarowno wiasciciela lokalu
jak i najemcy.

Ponadto Krajowa Rada Spétdzielcza uwaza, Ze osoby, ktére wynajmujg swoje
fokale w okresie krétkoterminowym i ta ustuga $wiadczona jest w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej (a nie jaka ustuga asoby fizycznej ptacacej podatek w formie



ryczattowej) powinna posiadac polise ubezpieczeniowg OC prowadzonej dziatalnosci
w zakresie najmu krotkoterminowegao.

Krajowa Rada Spotdzielcza zwraca réwniez uwage na brzmienie dodanego ust. 2a
w art. 35 nowelizowanej ustawy, ktbéry stanowi, Ze wymagania przeciwpozarowe
w budynkach mieszkalnych, w ktérych $wiadczone sa ustugi hotelarskie w nie wiecej niz
& lokatach mieszkalnych, uznaje sig za spetnione, jezeli tacznie trzy warunki réwniez sg
spetnione: liczba miejsc noclegowych w tych lokatach jest mniejsza lub réwna 30; lokale
znajdujy si¢ w strefie poZarowe] o przeznaczeniu mieszkalnym i sa zlokalizowane na
naziemnych kondygnacjach znajdujgocych sie na wysokosci nie wiekszei niz 25 m nad
poziomem terenu; budynek i strefa pozarowa oraz drogi ewakuacyjne z lokali
wynajmowanych spetniajg wymogi okreslone w przepisach o ochronie przeciwpozarowej,

lakie wymagania przeciwpezarowe w budynkach mieszkalnych oraz w zakresie
drog ewakuacyjnych bedg do spetnienia w przypadku $wiadczenia ustug hotetlarskich
wbudynku mieszkalnych w wigcej niz € lokalach mieszkalnych. Kto bedzie
odpowiedzialny za adaptacje budynku do tych wymagdw oraz kto poniesie koszty prac
wymaganych do spetnienia wymagan przeciwpozarowych?

Reasumujgc, Krajowa Rada Spétdzielcza rozumiejge koniecznosé implementacii
rozporzadzenia parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11.04.2024 r.
w sprawie gromadzenia i vdostepniania danych dotyczacych ustug krotkaterminowego
najmu lokali mieszkalnych i zmieniajgcego rozporzgdzenie (UE) 2018/1724, jednoczesnie
zdecydowanie protestuje przeciwko pomijaniu w ustawie zdania | woli mieszkancow,
wspotwiascicieli nieruchomosci, w zakresie prowadzenia ustug hotelarskich w ich
nieruchomodciach. Mieszkancy, ktérzy czesto odktadali przez wiele lat Srodki finansowe
na zakup mieszkania, obcigZzajge sie wialoletnim kredytem do splaty, spetnisjac swoje
marzenia o wiasnym mieszkaniu, spokojnej 1 przyjaznej okolicy, z kormfortem
bezpieczenstwa i spokoju, moga nagle znalez¢ sig w centrum ustug hotelowych nie majac
nic do powiedzenia. Oscby 2 matymi dzieémi, osoby w wieku senioralnym czesto
z niepetnosprawnosciami, moga poczuc sie jak w gwarnym hotelu i co najwazniejsze nie
maja na to wptywu, bo tak zadecydowat ich sgsiad. Co prawda nowelizacja przewiduje
mozliwosc przeprowadzenia kontroli obiektu {mieszkania) na podstawie zgtoszenia os6b
zamieszkujgcych w obrebie tej samej nieruchomosci, ale taka kontrola nie spowoduje
poprawy bezpieczenistwa. Administracja spétdzielni stanie si¢ catodobowa recepcja dla
gosci korzystajgeych z najmu krétkoterminowego w mieszkaniach spétdzielczych.
Wielokrotnie Parlament w imie poprawy i dbatosci o warunki mieszkaniowe swoich
obywateli, zwiekszenia dostgpnosci mieszkan, ingerowat w prywatny majgtek cztonkow
spotdzieini, wiedzgc co dla nich bedzie lepsze, wiedzac ¢zego oni oczekujg | w jakich
sprawach nie powinni sig wypowiadac. Tak jest réwniez w ramach przygotowania i tzw.
konsultacji projektu ustawy o tzw. ,najmie krétkoterminowym®. Zewszad stycha¢ opinie
i postulaty, aby organy spétdzielni czy wspélnoty nie miaty prawa zgtasza¢ uwag,
ograniczy€ czy zakazacd ustug hotelarskich w budynku czy kamienicy, w ktérej mieszkaja
wiasciciele, dbajg o nig ponoszac koszty remantéw i modernizacii, utrzymania czystosei



i porzadku, czesto wtasnym wysitkiem i drodkami budujg place zabaw, miejsca
hezpiecznego odpoczynku itp.

Z jednej strony Panstwo czyni wielkie starania w celu poprawy sytuacji

mieszkaniowej wszczegolnosci miodym ludziom, chcge zapewnic im wiasny kgt
stworzy¢ warunki do nabycia pierwszego mieszkania na dogodnych i dostgpnych
warunkach, a z drugiej strony pozbawi¢ ich decydowania m.in. o tym, ze naprzeciwko ich
wymarzonego mieszkania moie powstaé¢ miejsce — usiuga hotelowa z catym
wachlarzem catodobowych atrakcji.

Krajowa Rada Spétdzielcza wnosi, aby:

a)

b}

w odniesieniu do nowo budowanych budynkdéw, w ktérych majg byé
ustanowione wytacznie spotdzielcze lokatorskie prawa doe lokali - niezaleznie
czy te przedsigwziecia inwestycyjno-budowlane reatizowane beda przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego, opisanege w art. 9" ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, czy tei ze érodkéw kredytu zaciggnigtego
przez spétdzielnie mieszkaniowe i sptacanego razem 2z comiesigczng optatg
mieszkaniowa przez przysztych mieszkaficow - wprowadzi€é ustawowe
wytaczenie moiliwosci wykorzystywania lokali do najmu krotkoterminowego;
najem krotkoterminowy byt mozliwy w lokalach, ktére po wybudowaniu bedg
stanowity odrebna wiasnoéé oraz w umowach o budowg tych lokali bedzie
zawarta Klauzuta o mozliwosci i ilosci lokali, ktére beda mogly byé
wynajmowane w trybie krotkoterminowyrm.

Do wiadomosci:

Dariusz Salamoriczyk - Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu RP
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