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Na przestrzeni ostatnich dwoch miesigcy projekt nowelizacji ustawy o ustugach hotelarskich oraz
ustugach pilotow wycieczek 1 przewodnikow turystycznych oraz niektorych innych ustaw zostat
parokrotnie zmieniony. Rodzi to watpliwosci - czy opinia strony samorzadowej wydana w odniesieniu do
projektu w wersji z lutego br. jest jeszcze aktualna?

Najem krétkoterminowy - na czym zalezy resortowi sportu i turystyki?

Projekt ustawy o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek 1
przewodnikow turystycznych oraz niektérych innych ustaw bywa nazywany skrétowo "ustawa o najmie
krotkoterminowym". Wsrod celow nowelizacji wymieniano doprecyzowanie przepisOw regulujacych
Swiadczenie ustug hotelarskich w ten sposob, aby pojecie tych ustug obejmowato rowniez nieustannie
zyskujace na popularnosci zjawisko najmu krétkoterminowego. Zagrozenia i niedogodnosci zwigzane
czesto z ta forma ustug sklonity projektodawcéw do uregulowania pewnych ograniczen i sankcji za
naruszanie porzadku publicznego. Wsréd zwigzanych z tym propozycji wymieni¢ nalezy obowiazek
sporzadzenia regulamindéw porzadkowych czy wprowadzenie wysokich kar administracyjnych za
naruszenie obowigzkéw zwigzanych z ewidencjonowaniem obiektow, w ktérych Swiadczone sa ustugi
najmu krotkoterminowego - w tym za prowadzenie takiej dziatalno$ci pomimo nieuzyskania wpisu do
odpowiedniej ewidencji czy wprowadzanie w btad co do rodzaju lub kategorii danego obiektu.

Najwigksze zainteresowanie organizacji samorzadowych wzbudzita kwestia wykreslania z ewidencji
obiektow, w ktdérych ustugi najmu krétkoterminowego sa Swiadczone. Obawy wzbudzita kwestia
zwiazanych z tym procederem ewentualnych postgpowar sadowych - zwlaszcza w kontekscie wielu
mozliwosci zdefiniowania naruszen porzadku publicznego, ktore to miaty uzasadniaé zastosowanie takiej
sankcji. Uwage przykuta takze kompetencja rad gmin, ktére na wniosek wojtow, burmistrzow 1
prezydentow miast moglyby ustanowic strefy, w ktorych dziatalnos¢ najmu krétkoterminowego nie moze
by¢ prowadzona. W tym przypadku pytania dotyczyty gtéwnie kryteriow, w oparciu o ktére miatby
zostaé okreslony zasieg takiej strefy.

Burzliwe losy projektu. Konca (na razie) nie wida¢.

Jak si¢ jednak okazuje, na obecnym etapie prac legislacyjnych projekt ustawy coraz mniej przypomina
ten opiniowany przed kilkoma miesigcami. Pierwsza wersja projektu zostata przedstawiona juz w grudniu
2025 r., jednak po zgtoszeniu licznych uwag przez korporacje samorzadowe (w tym Zwiazek Powiatow
Polskich) w lutym 2026 r. po kilku dodatkowych spotkaniach przedstawione zostaly nowe propozycje.
Wydanie opinii pozytywnej z uwagami nie zakoniczyto jednak sporu, jaki wywiazat si¢ wokot
proponowanych regulacji.

W lipcu br. do wéwczas aktualnej wersji projektu zgtoszono autopoprawke, w ramach ktorej
zaproponowano szereg modyfikacji. Jedna z nich stato si¢ rozszerzenie mozliwosci zglaszania do kontroli
obiektow, w ktérych Swiadczone sa ustugi naymu krétkoterminowego. Intencja ministra sportu i turystyki
bylo pozostawienie takiej mozliwosci rowniez mieszkaiicom nieruchomosci sasiednich. Najdalej idaca
zmiang wprowadzona w formie autopoprawki okazata si¢ jednak budzaca liczne kontrowersje rezygnacja
z przyznania radom gmin kompetencji do wyznaczania stref bez ustug najmu krétkoterminowego.
Uzasadnienie takiego pomystu zostato omowione podczas dodatkowego spotkania z przedstawicielami
srodowiska samorzadowego 1 branzy turystycznej, jakie odbylo si¢ w siedzibie Ministerstwa Sportu 1
Turystyki w Warszawie 17 lipca br. W spotkaniu uczestniczyt przedstawiciel ZPP Piotr Majoch, ktory
przypomniat o postulatach zgtoszonych na wczesniejszych etapach prac nad ustawg oraz zadal pytania o
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uzasadnienie dla zmian wprowadzanych autopoprawka. Jak wynika z odpowiedzi udzielonej przez
sekretarza stanu w MSiT Ireneusza Rasia, tworzenie tego typu stref mogto teoretycznie rodzi¢ skutki
odwrotne od zamierzonych z uwagi na skumulowanie wynajmowanych turystom lokali w bezposrednim
sasiedztwie danej strefy. Efektem bytoby powstanie "wianuszka" takich obiektéw dookota obszaru, w
ktérym tego typu ustugi nie mogltyby by¢ swiadczone. To za$§ mogtoby doprowadzi¢ do powstania
negatywnych skutkow doktadnie takich jak te, ktérych wystapieniu miaty zapobiec strefy.

Nowe (stare) pomysly ministerstwa

Przed kilkoma dniami, 2 wrze$nia br., rzad przyjat kolejna autopoprawke. Tym razem projektodawca
zamierza przyznaé wspdlnotom oraz spétdzielniom mieszkaniowym prawo do zakazania, w drodze
uchwaty, Swiadczenia ustug najmu krétkoterminowego na obszarze ich dziatania. W autopoprawce
przewidziano szesciomiesigeczny okres przejSciowy dla przedsigbiorcow, ktérzy po podjeciu wspomnianej
uchwaty beda musieli uporzadkowac biezace sprawy m.in. poprzez rozliczenia z kontrahentami, a takze
przygotowac si¢ do nowej sytuacji. Nowe uprawnienia wspdlnot i spétdzielni maja obejmowac takze
inicjowanie kontroli dotyczacych zagadnien bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Celem jest
zdyscyplinowanie zarwno 0s6b korzystajacych z ustug nayjmu krétkoterminowego, jak rowniez
podmiotéw udostepniajacych lokale 1 obiekty, w ktorych tego typu dziatalnos¢ jest prowadzona. W
przypadku spoétdzielni mieszkaniowych wniosek w tym zakresie miatby by¢ sktadany przez zarzad lub
rade nadzorcza.

Zaskoczeniem jest natomiast przywrocenie mozliwosci ustanowienia stref bez najmu krétkoterminowego,
z ktorych resort probowat zrezygnowac na wezesniejszym etapie prac legislacyjnych. W uzasadnieniu
autopoprawki wspomniano o pozostawionej gminom elastycznosci. Aby ja zagwarantowac,
zrezygnowano z dookreslenia kwestii wytaczefi podmiotowych, przedmiotowych i czasowych w
odniesieniu do stref zakazu. Tres¢ uzasadnienia opisuje przyktad zasady mogacej obowigzywac lokalnie -
jest to pozostawienie mozliwosci utworzenia strefy, w ktérej wspomniane ustugi hotelarskie bgda mogty
by¢ prowadzone czasowo, chociazby tylko przez kilka dni w roku. Takie rozwigzanie, mogace
odpowiada¢ na potrzeby zapewnienia miejsca zakwaterowania turystom w tzw. wysokim sezonie, zostato
uzasadnione przyktadem Amsterdamu i Paryza, gdzie tymczasowe odstgpstwa od ogdlnej zasady
przynosza pozadane skutki.

Autopoprawki - i co dalej?

Aktualnie proponuje sig, aby zmiany weszty w zycie z uptywem 14 dni od dnia publikacji w Dzienniku
Ustaw RP. Wyjatkiem beda natomiast kwestie dotyczace uprawnien wspolnot 1 spétdzielni
mieszkaniowych w zakresie wprowadzenia zakazu Swiadczenia ustug najmu krétkoterminowego, a takze
kompetencji rad gmin do ustalenia obszarow, w ktérych tego typu ustugi hotelarskie nie beda mogty by¢
prowadzone. Przepisy dotyczace tych kwestii maja wejS¢ w zycie 1 stycznia 2028 1.

Jak pokazuja powyzsze przyktady, pomimo uptywu wielu miesi¢cy od czasu zaopiniowania projektu,
wciaz jest on poddawany daleko idacym zmianom. Autopoprawki, rezygnacja z niektorych przepisow czy
powracanie do porzuconych wczesniej pomystow rodza wiele pytan o finalny ksztatt nowelizacji. W §lad
za nimi podazaja pytania o gltos samorzadéw 1 mozliwosci ich aktywnego udzialu w doprowadzeniu prac
legislacyjnych do ostatecznego ksztattu. Reprezentanci jednostek samorzadu terytorialnego nie pozostang
bierni - opinia wydana kilka poprawek temu nie jest juz tak aktualna, jak w czasie jej opracowania.
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Z historia prac nad zmiang ustawy oraz jej aktualng treSciag mozecie Pafstwo zapoznac si¢ na stronach
Sejmu RP oraz Rzadowego Centrum Legislacji: www.sejm.gov.pl
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