KRAJOWA [ZBA GOSPODARCZA

Komitet ds. Nieruchomosci

29 grudnia 2025 1.

Stanowisko Komitetu ds. Nieruchomosci Krajowej Izby Gospodarczej
do poselskiego projektu ustawy o najmie krotkoterminowym

Komitet ds. Nieruchomos$ci Krajowej Izby Gospodarczej (dalej: Komitet) przedstawia
stanowisko do poselskiego projektu ustawy o najmie krotkoterminowym
nr RPW/40193/2025 (dalej: projekt ustawy):

Art. 4 projektu ustawy

Przepisy art. 4 ust. 1 1 2 projektu ustawy sa skonstruowane w sposob niejasny i mylacy,
albowiem nie wynika z nich jasno (jak wskazano w uzasadnieniu projektu ustawy),
ze w art. 4 projektu ustawy wyrozniono dwa rodzaje najmu krotkoterminowego opisane
odrebnie w jego ust. 11 2.

W art. 4 ust. 2 projektu ustawy w sposob nieuprawniony ograniczono okres oddania w najem
krétkoterminowy lokalu, ktory jest miejscem pobytu statego wynajmujacego w rozumieniu
art. 25 ust. 1 ustawy z 24 wrzes$nia 2010 r. o ewidencji ludnos$ci. Po pierwsze trudno jest
zweryfikowa¢ pobyt stalty wynajmujacego, a po drugie ww. zapis W Sposob
nieproporcjonalny ogranicza prawo wlasnosci (art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji).

Art. S projektu ustawy

W art. 5 ust. 1 pkt 1 projektu ustawy nie podano szczegdtdéw co do wyrazenia przez
wspolnote mieszkaniowa zgody na prowadzenie dziatalno$ci w zakresie najmu
krétkoterminowego lokalu, co wymagatoby cho¢by odpowiedniego odestania do przepisow
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (dalej: u.w.l.) lub wprowadzenia odrebne;j
regulacji w tym zakresie.

Zgodnie z wyktadnig przepiséw u.w.l. i orzecznictwem, aktualnie wspolnota mieszkaniowa
nie moze ustanowi¢ zakazu przeznaczania przez wilascicieli lokali mieszkalnych na cele
najmu krotkoterminowego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 12.01.2021 r., IV CSKP 20/21).
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Z tego wzgledu w projekcie ustawy nalezy w sposob szczegdtowy uregulowacé wyrazenie
ww. zgody przez wspodlnote mieszkaniows.

W przypadku lokalu zarzadzanego przez spétdzielnie mieszkaniowa obawy budzi udzielenie
zgody przez zarzad spoldzielni mieszkaniowej zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 2 projektu ustawy
co do transparentnosci takiej czynnos$ci i rownego traktowania spotdzielcow.

W art. 5 ust. 2 projektu ustawy podano niejasne kryteria pozwalajace odmowi¢ zgody na
prowadzenie dziatalno$ci w zakresie najmu krotkoterminowego, albowiem brak jest
w prawie szczegotowych regulacji co do spelniania wymagan budowlanych, sanitarnych,
przeciwpozarowych 1 inny przez lokal przeznaczony na najem krétkoterminowy. Projekt
ustawy nie proponuje wprowadzenia regulacji, ktore pozwolityby na okreslenie takich
wymagan np. w rozporzadzeniu.

Nie wiadomo réwniez w jaki sposdb wspolnota mieszkaniowa albo zarzad spotdzielni
mieszkaniowej ma oceni¢, ze dotychczasowe prowadzenie najmu krétkoterminowego
w lokalu naruszalo porzadek lub bezpieczenstwo. Skoro projekt ustawy w sposob istotny
ingeruje w prawo wiasnosci do lokali to powinien wskazywac¢ szczegdtowe kryteria takiej
oceny (np. okre$lone uchybienia stwierdzone podczas kontroli lub w decyzjach
uprawnionych organéw).

W art. 5 ust. 3 projektu ustawy wskazano do§¢ dtugi 6-miesigczny termin na udzielenie
(a wlasciwie na dorgczenie — zob. informacje zwarte ponizej) zgody na prowadzenie
dziatalnosci w zakresie najmu krotkoterminowego liczony od dnia zlozenia wniosku,
ktérego przekroczenie byloby réwnoznaczne z wydaniem zgody. Nie pozwala
to wynajmujacym na elastyczny najem lokali i wymusza planowanie z duzym
wyprzedzeniem prowadzenia dziatalnos$ci w zakresie najmu krotkoterminowego. Tres¢
przepisu wskazuje, ze uchwala ma by¢ dorgczona wnioskodawcy w ww. terminie, cho¢
jednoczesnie odsylta jedynie do art. 44 ustawy z 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego regulujacego awizowanie korespondencji 1 fikcje dorgczenia.
Nie zawarto jednak przepisu wskazujacego, ze liczy si¢ sam dzien nadania korespondencji
ze zgoda (np. analogicznie do regulacji art. 30 ust. 6a ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane).

Art. 6 projektu ustawy

W art. 6 projektu ustawy wprowadzono niejasny wymdg umieszczenia informacji
o prowadzeniu w lokalu najmu krétkoterminowego cyt. ,, przy wejsciu do lokalu”, co mozna
interpretowa¢ w roézny sposob (np. na drzwiach, na $cianie obok drzwi, itp. w zalezno$ci
od tego, gdzie znajduje si¢ wejscie do lokalu).
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W niektérych sytuacjach taka informacja musiataby si¢ znalez¢ na elewacji budynku
a projektodawca nie przewidziatl realizacji tego obowigzku w obiektach budowlanych
wpisanych do rejestru zabytkéw lub potozonych na obszarze wpisanym do rejestru
zabytkow, gdzie umieszczenie takiej informacji (np. na tablicy) wymaga zgody
konserwatora zabytkdw 1 w niektorych sytuacjach zgoda taka moze nie zosta¢ udzielona.
Dodatkowo projekt ustawy pomija uchwale rady gminy dotyczaca zasad i warunkow
sytuowania obiektéw matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajéw materiatow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane (zob. art. 37a 1 nast¢pne ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Art. 7 projektu ustawy

Rada gminy ma posiada¢ kompetencje do podjecia uchwaly okreslajacej szczegdlowe
zasady najmu krotkoterminowego na terenie gminy, w tym zakaza¢ oddawania lokali
w najem krotkoterminowy na terenie czg$ci gminy. W skrajnych przypadkach rada gminy
moze wskaza¢ wszystkie tereny zabudowane lub planowane do zabudowy lokalami na
terenie gminy (stanowigce czg$¢ terenu gminy), co w praktyce wytaczy na terenie gminy
mozliwo$¢ prowadzenia dziatalno$ci w zakresie najmu krotkoterminowego lokali.

Komitet uwaza, ze ww. regulacja narusza istot¢ prawa wilasnosci w rozumieniu art. 64
ust. 3 Konstytucji. Jesli ustawa ma wprowadzi¢ ograniczenia prawa wlasnosci to muszg one
spelnia¢ warunki wymienione w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Projektodawca nie przeprowadzit
tzw. testu proporcjonalnosci (zob. np. P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator,
B. Nalezinski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
Warszawa 2023, art. 31).

Niepotrzebne jest okreslanie ww. uchwata rady gminy minimalnych wymogoéw powierzchni
uzytkowej wynajmowanego lokalu w zaleznosci od liczby 0sob, ktorym moze by¢ wynajety,
albowiem najemcy powinni mie¢ wolny wybdr co do wynajmowanej powierzchni. Przepisy
techniczno-budowlane okre$laja minimalng powierzchni¢ uzytkowa lokalu uzytkowego
1 lokalu mieszkalnego (§ 56a ust. 1 1 § 94 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki 1 ich usytuowanie) i jest to wystarczajace. W przypadku najmu lokali na cele
mieszkaniowe nie istnieje podobna regulacja dotyczaca wymogdéw powierzchniowych.

Nie wiadomo z jakich wzgledow i na podstawie jakich kryteriow w ww. uchwale rady gminy
maja by¢ ustalane dodatkowe warunki w zakresie ochrony przeciwpozarowe;j,
w szczegolnosci w przypadku wyposazenia obiektow w instalacje gazowa lub kominek
opalany drewnem. Skoro, jak wskazano powyzej, brak jest w prawie szczegdtowych
regulacji w tym zakresie co do lokali przeznaczonych na najem krétkoterminowy, to nie
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mozna kompetencji do okreslenia wymogdéw przeciwpozarowych udzieli¢ radzie gminy.
Takie warunki powinny by¢ okre§lone w ustawie lub w rozporzadzeniu.

Art. 8 projektu ustawy

W projekcie ustawy brak jest informacji, ze w przypadku wpisu do ewidencji najmu
krétkoterminowego nadaje si¢ numer wpisu do ewidencji lokalu (cho¢ wspomniano o nim
w art. 15 ust. 1 projekt ustawy). Numer jaki bedzie nadawany lokalowi przy wpisie ma nie
tylko potwierdza¢ legalno$¢ dziatania wynajmujacego, ale tez by¢ podawany w ofertach
(art. 15 ust. 1 projekt ustawy).

Art. 11 i 14 projektu ustawy

W przepisach uregulowano kontrole lokalu co do wymagan sanitarnych,
przeciwpozarowych lub innych okreslonych przepisami prawa, a jak wskazano powyzej,
brak jest w prawie szczegotowych regulacji w tym zakresie co do lokali przeznaczonych na
najem krétkoterminowy. Nie sg zatem jasne kryteria jakimi majg kierowac si¢ organy
dokonujace kontroli, stad jej ustalenia moga mie¢ charakter uznaniowy.

Dodatkowo kontroli takiej poza wyspecjalizowanymi organami moga dokonywaé wojt
(burmistrz, prezydent miasta) lub osoby przez niego upowaznione, cho¢ nie wiadomo na
podstawie jakich przepisow 1 jakich kryteriow maja ustala¢ przestrzeganie wymagan,
w odniesieniu do lokali, w ktérych prowadzony jest najem krotkoterminowy.

W tresci art. 14 ust. 8 projektu ustawy omytkowo brakuje odniesienia si¢ do lokalu, w ktérym
prowadzony jest najem krotkoterminowy, a ktorego ma dotyczy¢ interwencja Policji.

Art. 12 projektu ustawy

Przepis pozwala na wykreslenie z ewidencji lokalu w razie powtarzajacych si¢ co najmniej
3 razy przypadkoéw naruszenia porzadku lub bezpieczenstwa lub przepisow ww. uchwaty
rady gminy.

Nie jest wiadomym co bedzie mozna uzna¢ za ,,powtarzajace si¢ przypadki” i jaki odstep
czasu powinien by¢ pomig¢dzy 3 przypadkami. Nie jest takze jasnym czy za taki przypadek
mozna uzna¢ np. niezasadne zgloszenie na Policj¢ hatasu w lokalu.

Naruszenie porzadku lub bezpieczenstwa powinno by¢ stwierdzone we wlasciwym
postegpowaniu (np. karnym, administracyjnym) a nie jedynie na podstawie dowolnie
stwierdzonego przypadku przez Policje, co sugeruje tres¢ art. 14 ust. 8 projektu ustawy.
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Art. 13 ust. 2 projektu ustawy

Nalezy rozwazy¢ ustalenie maksymalnej wysokosci optaty za wpis do ewidencji,
wykreslenie z ewidencji i zmiang danych w ewidencji w odniesieniu do pracy jaka musza
wykona¢ pracownicy organu i zyskow osiaganych przez wynajmujacych. Na gminy ma by¢
natozony dodatkowy obowigzek a dochody budzetu gminy w proponowanej przez
projektodawce wysokosci (100 zt od czynnosci dotyczace jednego lokalu) moga nie pokry¢
kosztow zwigzanych z prowadzeniem ewidencji.

Wiceprzewodniczacy Komitetu ds. Nieruchomosci

Piotr Jarzynski

Elektronicznie

P|OTR podpisany przez

PIOTR JARZYNSKI

JARZYN S Kl Data: 2025.12.30

15:43:38 +01'00"

Krajowa Izba Gospodarcza 5
Komitet ds. Nieruchomos$ci



		2025-12-30T15:43:38+0100
	PIOTR JARZYŃSKI




