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

Szanowny Pan
Dariusz Salamonczyk

Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Panie Ministrze,

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

uwagi do projektu.
1) Art.22zd.2
Art. 2 zd. 2 proponujemy nada¢ brzmienie:

~,Najem krotkoterminowy moze obejmowac rowniez Swiadczenie innych ustug
zwigzanych z obstuga i utrzymaniem lokalu, w szczegdlno$ci jego sprzatania

lub dostarczania poScieli”.
Uzasadnienie

Projektodawcy wskazali w zdaniu drugim przepisu, ze ,Najem moze
obejmowac roéwniez $wiadczenie innych ustug jak sprzgtanie lub dostarczenie
poscieli.” W naszej opinii, brzmienie powotanej normy wymaga modyfikac;ji
celem zwiekszenia 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 sie przez to najem
krotkoterminowy, to zasadnym bytoby dodanie po stowie ,Najem” okreslenia
.Krotkoterminowy”.  Ponadto  wprowadzenie  postulowanej  zmiany
podkreslatoby, ze pod pojeciem ,innych ustug” nalezy rozumie¢ wytgcznie
ustugi funkcjonalnie powigzane z danym lokalem, a nie dowolne Swiadczenia,

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

3)

4)

5)

krotkoterminowy obejmuje réwniez w rozumieniu ogolnym chociazby ustugi gastronomiczne czy
transportowe. Z kolei efektem postuzenia sie zwrotem ,w szczegdlno$ci” bedzie wskazanie wprost
potencjalnemu odbiorcy tekstu ustawy, iz przedmiotowy przepis formutuje katalog otwarty w omawianym
zakresie.

Art. 5 uwaga ogolna w zw. z art. 19

Proponowany przepis niemal na pewno spowoduje, ze wiekszos¢ z dotychczasowych lokali
przeznaczonych na najem krétkoterminowy po uptywie okresu przejsciowego, nie uzyska zgody
wspolnot mieszkaniowych oraz zarzgdéw spotdzielni. Oczywistym jest, ze prowadzenie tego rodzaju
dziatalnosci ma wptyw na bezpieczenstwo mieszkancow. Pytanie czy rzeczywiscie taka jest intencja
projektodawcow. Nie kwestionujemy, ze regulacje w tym zakresie sg konieczne, niemniej jednak skutki

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

Zwracamy uwage na praktyczny problem jaki moze pojawi¢ sie w zwigzku z podejmowaniem uchwaty
przez wspolnote mieszkaniowg oraz zarzad spotdzielni. Oba podmioty majg dokonywaé oceny
spetnienia warunkéw wynikajgcych z uchwaty, o ktérej mowa w art. 7. Tymczasem zwracamy uwage,
ze w toku procedowania wniosku moze zdarzy¢ sie, ze uchwaty nie bedzie albo uchwata zostanie
zmieniona. Oba podmioty mogg nie by¢ w stanie procedujgc wiele wnioskdw na raz do oceny w ostatniej
chwili, czy lokal spetnia warunki wynikajgce z uchwaty rady gminy. Ponadto w przypadku wspadlnot
mieszkaniowych, nalezy zatozyC, ze wyrazenie zgody bedzie czynnoscig przekraczajgcg sprawy
zwyktego zarzgdu. W takim przypadku czestg praktyka jest podejmowanie uchwat przez wtascicieli lokali
w drodze indywidualnego ich zbierania, co oznacza, ze pomiedzy rozpoczeciem a zakohczeniem

procedury zbierania glosow moze dojs¢ 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 osob prawnych lub jednostek
organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna,
rozpoznawane sg przez sady okregowe. W zwigzku z powyzszym postulujemy o zastgpienie terminu
.fejonowego” zwrotem ,powszechnego” badz ,okregowego”. Ponadto zwracamy uwage, ze uchylenie
przez sad uchwaty, jezeli nastgpitoby to po uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 3, bedzie skutkowato

niemoznoscig podjecia kolejnej uchwaty przez zarzad spotdzielni lub wspodinote.
Art. 7 w zw. z art. 12 — uwaga ogolna

W przepisach nalezatoby doprecyzowac jaki skutek wzgledem podmiotéw wpisanych do ewidencji
bedzie miato pdzZniejsze wejscie w zycie uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 lub jej zmiana w takim kierunku,

ze lokal przestanie spetnia¢ warunki do $wiadczenia w nim ustugi najmu krétkoterminowego.
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6) Art. 7ust. 1
Uchwata rady gminy powinna mie¢ charakter fakultatywny a nie obligatoryjny. W wiekszo$ci gmin,
zwlaszcza gmin wiejskich, zjawisko najmu krétkoterminowego ma jednak charakter marginalny.

7) 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
podlegajacych ochronie konserwatorskiej) a nie okreslonego obszaru, jak zdaje sie sugerowac
brzmienie przepisu.

8) Art.8ust. 2 oraz art. 11
Pojawia sie watpliwosc¢ czy i w jakim zakresie organ bedzie mogt przed dokonaniem wpisu do ewidencji
zweryfikowa¢ spetnienie przez lokal warunkéw sanitarnych, przeciwpozarowych, wynikajgcych
z odrebnych przepiséw oraz z uchwalty, 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 przedtozenia do wniosku dokumentéw potwierdzajgcych, ze lokal spetnia okreslone
wymagania, a brzmienie art. 11 wprost odwotuje sie do tego czy tres¢ wniosku spetnia wymogi okreslone
w art. 8.

9) Art. 10

Zwracamy uwage, ze projektowane przepisy nie przewidujg mozliwosci przeniesienia decyzji o wpisie
do ewidenciji na nabywce lokalu, w ktéorym prowadzony jest najem kréotkoterminowy. W takim przypadku
rodzi sie watpliwos¢ czy od nabywcy lokalu zainteresowany kontynuowaniem dziatalnosci w zakresie
najmu krotkoterminowego, organ miatby wymagac przedtozenia zgody, o ktorej mowa w art. 5, wydanej

na rzecz nabywcy lokalu mieszkalnego.

10) Art. 12 ust. 1

Nalezatoby dookresli¢ w jakim czasookresie miatoby doj$¢ do 3 przypadkdéw naruszenia porzadku lub
bezpieczenstwa. Biorgc pod uwage fakt, ze wpis dokonywany jest na okres 10 lat, niemal pewnym jest,
ze w tak dlugim okresie czasu pojawig sie najemcy, ktoérzy naruszg zasady bezpieczenstwa lub
porzadku. Nie jest rowniez jasne jakimi kryteriami i na podstawie jakich danych organ miaty ustala¢ czy
faktycznie doszto do naruszenia porzadku lub bezpieczehstwa. Sama informacja od wspolnoty lub

spétdzielni nie jest wystarczajgca do stwierdzenia, ze do takich sytuacji doszto.

11) Art. 12 ust. 2

Po pierwsze proponowane brzemienie przepisow budzi watpliwosci odnosnie tego czy poprzez ztozenie
wniosku wspodlnota mieszkaniowa albo spétdzielnia bedg posiadaty status strony w postepowaniu
0 wykreslenie z ewidencji. Po drugie zwracamy uwage, ze nie jest jasne na jakim etapie postepowania

organ miatby stwierdzaé czy wniosek jest uzasadniony czy nie (czy na etapie oceny warunkéw
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formalnych czy w toku merytorycznego rozpoznania sprawy). Wreszcie po trzecie, proponowany przepis
bedzie generowat duzg liczbe potencjalnych postepowan administracyjnych, ktorych koszt beda

ponosity gminy.
12) Art. 13 ust. 2

Bioragc pod uwage zakres nowych zadan naktadanych na samorzad gminny, optata w wysokosci 100 z
z pewnoscig nie zrekompensuje ani kosztow ich realizacji ani nawet kosztow prowadzenia postepowan,
o ktérych mowa w tym przepisie. Zwracamy rowniez uwage na brak mechanizmu waloryzacji wysokosci

optaty.
13) Art. 14 ust. 3

W przepisie projektodawcy postuzyli sie sformutowaniem ,na zgtoszenie wtasciwych stuzb”, przy czym
w tekscie aktu nie zostata sformutowana definicja precyzujgca, co kryje sie pod tym pojeciem. Zwracamy
réwniez uwage, ze przepis bedzie generowat szereg nowych zadan po stronie gmin, ktére bedg musiaty

reagowac na zgtoszenia 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 skutkow finansowych w stosunku do gmin, nie spetnia warunkéw wynikajgcych
z Regulaminu Sejmu. Projekt przewiduje natozenie nowych zadan na gminy (wydawanie decyzji,
administracyjnych, prowadzenie kontroli, prowadzenie ewidencji, petnienie roli oskarzyciela
publicznego) bez oszacowania kosztow realizacji zadan oraz wskazania zrodet ich finansowania.

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

Z powazaniem




