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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
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