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Szczegotowe uwagi i rekomendacje Renters do projektu ustawy o zmianie ustawy o ustugach
hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych oraz niektérych
innych ustaw (UC135)

Ponizej przedstawiamy szczegdtowe uwagi oraz rekomendacje dotyczace wybranych przepiséw
projektu ustawy UC135, ktérych doprecyzowanie, w naszej ocenie, przyczyni sie do skutecznego
uregulowania rynku najmu krétkoterminowego przy jednoczesnym uwzglednieniu intereséw
wszystkich jego uczestnikéw.

1. Art. 35 ust. 2a — wprowadzenie wzgledem budynkdw, w ktdrych znajduje sie wiecej
niz 6 lokali wykorzystywanych w ramach najmu krotkoterminowego, wymogow
przeciwpozarowych przeznaczonych dla budynkéw zamieszkania zbiorowego (ZL V).

Powyiszg propozycje oceniamy negatywnie i uwazamy, ze zamiast tego artykutu
wprowadzone powinny zostaé minimalne wymagania przeciwpozarowe do spetnienia
wewnatrz lokalu, co precyzujemy ponizej. Projektowany przepis wprowadza
w konsekwencji obowigzek dostosowania budynkéw, w ktorych zlokalizowanych jest wiecej
niz sze$¢ lokali wykorzystywanych do najmu krétkoterminowego. W praktyce realizacja tego
wymogu bedzie w wielu przypadkach znacznie utrudniona lub wrecz niemozliwa, poniewaz
spetnienie wymagan przeciwpozarowych wigze sie z koniecznoscig ingerencji w czesci
wspoélne budynku, co wymaga zgody wspdlnoty Ilub spétdzielni mieszkaniowe;j.
W konsekwencji doprowadzitoby to do istotnego ograniczenia oferty noclegowej dla
turystéw, zmniejszajgc przychody gmin i lokalnych spotecznosci jednoczesnie faworyzujgc
hotele oraz pensjonaty. Przepis budzi ponadto powazne watpliwosci z punktu widzenia
konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa. Projekt nie precyzuje mechanizmu
egzekwowania limitu szesciu lokali. Nie jest jasne, czy pierwszenstwo przy wskazanym
limicie miatyby lokale wczesniej wpisane do projektowanego Centralnego Wykazu
Turystycznych Obiektéw Noclegowych (CWTON). Watpliwosci budzi takze sam sposdb
okreslenia przyjetego kryterium — projektodawca nie wskazat ani w tresci ustawy, ani w jej
uzasadnieniu, jakimi przestankami kierowat sie przy ustalaniu limitu szesciu lokali oraz na
jakich analizach, danych statystycznych badz opiniach ekspertdw oparto tg propozycije.

Z punktu widzenia branzy najmu krétkoterminowego, mieszkancéw, a takze organéw
odpowiedzialnych za ochrone przeciwpozarowg i nadzor budowlany, optymalnym
i rekomendowanym rozwigzaniem bytoby wypracowanie przed uchwaleniem niniejszej
ustawy oraz przyjecie jednolitych wymagan przeciwpozarowych dedykowanych dla najmu
krétkoterminowego, bez utrzymania limitu mieszkan przeznaczonych na wynajem
krotkoterminowy, ktore powinny znalez¢ sie wg. tresci ustawy w rozporzadzeniu Ministra
Gospodarki i Pracy w sprawie obiektow hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych
Swiadczone sg ustugi hotelarskie. Wzorem rozwigzan stosowanych w innych panstwach Unii
Europejskiej istotnym elementem takich regulacji powinna by¢ obligatoryjna lista
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elementdw wyposazenia przeciwpozarowego. Kazdy lokal powinien posiadag,
w szczegoblnosci:

e czujniki dymu i tlenku wegla,

e gasnice,

e koc gasniczy,

e apteczke,

e oznaczenia drég ewakuacyjnych oraz wyjscia z obiektu,

e instrukcje przeciwpozarowa zawierajgca m.in. numery alarmowe.

2. Art. 40 ust. 4a — wprowadzenie obowigzku kontroli obiektow na podstawie zgltoszenia
os6b zamieszkujgcych w obrebie tej samej nieruchomosci, wspélnoty mieszkaniowej,
organdw spoétdzielni mieszkaniowej w zakresie spetniania wymagan okreslonych obecnie
w zatgczniku nr 7 do rozporzgdzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 r.
w_sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w ktérych s3 $wiadczone ustugi
hotelarskie.

Projektowany przepis nie okresla, ktére podmioty bedg uprawnione do przeprowadzania
kontroli obiektdw, w ktérych swiadczone bedg ustugi hotelarskie. W zwigzku z tym zasadne
jest doprecyzowanie proponowanej regulacji poprzez jednoznaczne wskazanie katalogu
podmiotdéw uprawnionych do wykonywania kontroli przewidzianych w tym przepisie.

3. Art. 41b — mozliwo$é wykreslenia z ewidencji obiektéw hotelarskich lub ewidencji innych
obiektow, w ktorych sg swiadczone ustugi hotelarskie w przypadku stwierdzenia
powtarzajacych sie uchybien w zakresie bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

Przepis ma charakter niejednoznaczny i wymaga doprecyzowania przez projektodawce.
Projekt ustawy powinien — analogicznie do wczesdniejszych regulacji — jednoznacznie
wskazywaé, ktérego organu prowadzgcego ewidencje obiektéw hotelarskich lub ewidencje
innych obiektdw dotyczy dana norma. Jednocze$nie proponowana regulacja pozostawia
szeroki zakres uznaniowosci w podejmowaniu decyzji o wykresleniu z ewidencji przez
wskazany organ. Przepis nie precyzuje bowiem, jakie ,powtarzajgce sie uchybienia w
zakresie bezpieczenstwa i porzagdku publicznego” miatyby stanowi¢ podstawe takiej decyzji,
co moze prowadzi¢ do niejednolitosci interpretacyjnej oraz watpliwosci w praktyce
stosowania prawa.

Zasadnym i rekomendowanym rozwigzaniem bytoby uzupetnienie przepisu o zamkniety lub
otwarty katalog uchybien w zakresie bezpieczenstwa i porzadku publicznego, wraz
z okresleniem czestotliwosci ich wystepowania. Ponadto celowe jest jednoznaczne
wskazanie w przepisie organdw i stuzb uprawnionych do przeprowadzania kontroli
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stanowigcych podstawe do podjecia decyzji o wykresleniu z ewidencji, a takze okreslenie
formy i trybu przeprowadzania tych kontroli. Jednoczesénie przepis powinien precyzowac,
ktore podmioty bytyby uprawnione do ztozenia wniosku o wszczecie przedmiotowe;j
kontroli.

4. Art. 44c ust. 2 pkt 2 — brak okreslenia odpowiedzialnosci klienta za szkody wyrzadzone
w obiekcie w ramach katalogu praw i obowiazkéw mu przystugujacych.

Projektowana ustawa nie zawiera postanowien dotyczgcych odpowiedzialnosci klienta za
szkody wyrzadzone w obiekcie, zaréwno z jego winy, jak i z winy 0séb trzecich
przebywajgcych w obiekcie za jego zgodg. W konsekwencji nowe przepisy nie zabezpieczaja
interesdw wtasciciela, operatora obiektu najmu krétkoterminowego i wspélnoty. Oparcie
odpowiedzialnosci wytgcznie na ogdlnych zasadach prawa cywilnego, w szczegdlnosci na
przepisach dotyczacych odpowiedzialnosci deliktowej, nie zapewnia skutecznej i
adekwatnej ochrony. W realiach najmu krétkoterminowego identyfikacja sprawcy szkody,
wykazanie winy oraz dochodzenie roszczen bywa w praktyce utrudnione Ilub
nieproporcjonalnie kosztowne. Brak jednoznacznego uregulowania tej kwestii w przepisach
szczegblnych moze prowadzi¢ do zwiekszenia ryzyka po stronie wtascicieli i operatorow
obiektéw, a takze do spordéw interpretacyjnych oraz niejednolitej praktyki stosowania
prawa.

Rekomendowanym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie wyraznych regulacji okreslajacych
zakres odpowiedzialnosci klienta za szkody powstate w obiekcie. Proponowane przepisy
powinny rowniez obejmowad odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzgdzone przez osoby trzecie,
ktore obejmuje rezerwacja lub ktére klient zaprasza do obiektu.

5. Wyeliminowanie anonimowosci klientow.

Projektowane regulacje nie odnoszg sie do kwestii ograniczenia anonimowosci oséb
korzystajacych z najmu krétkoterminowego. W obowigzujgcym stanie prawnym brak jest
obowigzku meldunkowego w obiektach hotelarskich, ktéry zostat zniesiony z dniem
1 stycznia 2014 r. Niezaleznie od tego, w praktyce obiekty hotelarskie nadal stosujg
procedury rejestracji gosci, traktujgc je jako istotny element zabezpieczenia swoich
interesdw gospodarczych. Procedura ta stuzy bowiem m.in. zapobieganiu sytuacjom,
w ktorych gos$é mégtby uchylaé sie od odpowiedzialno$ci za szkody wyrzagdzone w obiekcie.

Zasadnym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie do ustawy przepisu ustanawiajgcego
obowigzek rejestracji gosci korzystajacych z obiektow oferowanych w ramach najmu
krotkoterminowego. Rejestracja (check-in) mogtaby odbywacd sie w formie elektronicznej.
Podobne rozwigzania funkcjonujg juz w wielu panstwach europejskich, w ktdrych sektor
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turystyczny stanowi istotne zrodto dochodéw budzetowych, w tym m.in. we Wioszech
i Chorwacji. Wprowadzenie obowigzkowej rejestracji gosci przyczynitoby sie réwniez do
zwiekszenia poziomu bezpieczenstwa, zaréwno w wymiarze lokalnym, jak i krajowym.
Proponowane rozwigzanie sprzyjatoby redukcji ryzyka wandalizmu i innych przejawéw
tamania porzadku publicznego. Warto réwniez rozwazy¢ wprowadzenie odpowiednich
przepiséw dajacych realne narzedzia egzekwowania kar za zachowania gosci zaktdcajgce
porzadek publiczny i cisze nocng. Takim rozwigzaniem moze by¢ uzupetnienie art. 51
kodeksu wykroczen o §2b:

Art. 51 kodeksu wykroczen

$ 1. Kto krzykiem, hatasem, alarmem lub innym wybrykiem zaktdca spokdj, porzqdek
publiczny, spoczynek nocny albo wywotuje zgorszenie w miejscu publicznym, podlega karze
aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny.

(...)

§ 2b. Kto popetnia czyn okreslony w § 1 albo 2 w zwiqzku z korzystaniem z obiektow
hotelarskich albo innych obiektow, w ktorych sq swiadczone ustugi hotelarskie, podlega
karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny nie nizszej niz 2000 ztotych.

6. Ryzyko utrzymania i rozwoju szarej strefy

Projekt ustawy w obecnym brzmieniu nie obejmuje obowigzkiem postugiwania sie
numerem CWTON ofert publikowanych na platformach reklamowych (np. portale
ogtoszeniowe, media spotecznosciowe, mapy internetowe). Rozwigzanie to w praktyce
sprzyja obchodzeniu regulacji. Brak definicji ,oferty ustug hotelarskich” powoduje
niejednoznacznos¢ przepisdow sankcyjnych oraz utrudnia ich egzekwowanie. Dodatkowo,
ograniczenie mozliwosci rejestracji obiektéw w CWTON wytacznie do przedsiebiorcéw moze
wypychaé do szarej strefy osoby swiadczgce ustugi okazjonalnie lub sezonowo w ramach
dziatalnosci nierejestrowane;.

Zalecanym rozwigzaniem bytoby jednoznaczne zdefiniowanie pojecia ,oferty ustug
hotelarskich” oraz objecie nim réwniez ogtoszen o charakterze reklamowym. Réwnoczesnie
zasadne bytoby dopuszczenie rejestracji w CWTON takze podmiotéw prowadzgcych najem
krétkoterminowy w formie dziatalnosci nierejestrowane;.

7. Art. 44b - potrzeba stworzenia kryteriow dla stref wytaczonych z najmu
krotkoterminowego

Projekt przewiduje mozliwos¢ ustanawiania przez gminy stref, na ktdrych obszarze
wyfaczona bytaby mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci polegajacej na najmie
krétkoterminowym. Rady gmin, wyposazone w kompetencje do podejmowania stosownych
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uchwat, podejmowatyby decyzje w oparciu o uznaniowe i nieprecyzyjne kryteria, takie jak
»Ccharakter budynku” czy ,porzadek i bezpieczerstwo publiczne”. Brak jednoznacznych
i obiektywnych przestanek, a takze mozliwos¢ wprowadzania dowolnych wytgczen
o charakterze podmiotowym i przedmiotowym, rodzi ryzyko niejednolitego stosowania
przepiséw, powstawania spordw prawnych oraz zachowan sprzyjajgcych naduzyciom.
Projekt nie zapewnia ponadto wystarczajgcej ochrony praw nabytych wiascicieli
i operatoréw turystycznych obiektdw juz prowadzacych dziatalnosé.

Optymalnym rozwigzaniem bytoby wprowadzenie zamknietego katalogu mierzalnych
kryteriéw ustanawiania stref zakazu, opartych przyktadowo na danych stuzb porzadkowych
dotyczacych naruszen porzadku publicznego. Zasadne bytoby réwniez powigzanie
wprowadzenia stref zakazu z czasowym wstrzymaniem rejestracji nowych obiektéw w
CWTON, przy jednoczesnym zapewnieniu ochrony obiektow juz zarejestrowanych.
Dodatkowo wskazane jest ponowne rozwazenie proponowanego (nie krécej niz 5 lat) okresu
obowigzywania stref zakazu w taki sposdb, aby umozliwi¢ ich regularng i obiektywna
weryfikacje.

8. Potwierdzenie, 7e sposob uzytkowania lokalu nie ulega zmianie w zwigzku
Z przeznaczeniem na najem krétkoterminowy.

Uznanie najmu krétkoterminowego za ustuge hotelarskg wymaga jednoznacznego
potwierdzenia w przepisach ustawy, ze swiadczenie tej ustugi w lokalu mieszkalnym nie
powoduje zmiany sposobu jego uzytkowania. Zasada ta jest zgodna z przepisami
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028, ktére zobowigzuje
panstwa cztonkowskie do przyjecia regulacji dotyczacych najmu krétkoterminowego.
Potwierdzenie tej kwestii znajduje sie rdwniez w Ocenie Skutkéw Regulacji do omawianego
projektu ustawy, w ktérej stwierdzono, ze ,Projekt nie przewiduje zmian przeznaczenia
lokali z mieszkaniowych na uzytkowe (...)".

Rozwigzaniem rekomendowanym bytoby wprowadzenie do ustawy przepisu wyraznie
potwierdzajgcego powyzsze zatozenie. Taka norma rozwiataby watpliwosci w przypadku
interwencji nadzoru budowlanego, ktéry mogtby stwierdzi¢ rzekomg zmiane sposobu
uzytkowania lokalu. Skutkiem takiej decyzji mogtoby by¢ uznanie dziatalnosci za niezgodng
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, co w praktyce uniemozliwitoby
Swiadczenie ustug najmu krétkoterminowego. Ponadto brak takiego przepisu mogtby
powodowaé konieczno$¢ wprowadzenia dodatkowych wymogdéw w  zakresie
bezpieczenstwa pozarowego, w szczegdlnosci w odniesieniu do art. 35 ust. 2a opisywanego
projektu ustawy.
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9. Art.3—termin na przekazywanie danych do Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektow
Noclegowych.

Projekt ustawy naktada na jednostki samorzadu terytorialnego (woéjtéw, burmistrzéw,
prezydentdw miast) obowigzek przekazania danych dotyczacych obiektéw swiadczacych
ustugi hotelarskie do Centralnego Wykazu Turystycznych Obiektdw Noclegowych (CWTON).
Zgodnie z obowigzujgcym przepisem, dane te muszg zostac przekazane do CWTON do dnia
30 czerwca 2026 r., co oznacza zaledwie trzy miesigce po planowanym wejsciu ustawy
w zycie, zaplanowanym na 31 marca 2026 r.

Wielu przedstawicieli samorzagdéw wskazuje, ze w obecnej sytuacji nie dysponujg
odpowiednimi zasobami kadrowymi ani narzedziami, aby wypetni¢ ten obowigzek
w wyznaczonym terminie. W zwigzku z tym zasadne bytoby rozwazenie przesuniecia
terminu przekazywania danych na koniec roku 2026. Pozwolitoby to zaréwno wtascicielom,
operatorom obiektéw najmu krétkoterminowego i samorzagdom rzetelnie wywigzaé sie
z obowigzku zgtoszenia obiektu do ewidencji. Jednoczes$nie przesuniecie terminu
umozliwitoby skoncentrowanie sie na wyzwaniach zwigzanych z rozpoczynajgcym sie na
poczatku maja sezonem letnim w turystyce.

Majac na uwadze przedstawione powyzej propozycje, deklarujemy petng gotowos¢ do wspodtpracy.
Przed nami szansa na wypracowanie przejrzystego i sprawiedliwego rynku najmu
krotkoterminowego. Jako przedstawiciele branzy z zainteresowaniem i nadzieja obserwujemy
planowane zmiany. Wierzymy, ze wprowadzone rozwigzania z jednej strony skutecznie uporzadkujg
rynek, a z drugiej bedg uwzgledniaé potrzeby spoteczne oraz realia funkcjonowania sektora
turystycznego.

Z wyrazami szacunku

Kamil Krzyzanowski
Prezes Zarzadu Renters sp. z 0.0.
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