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W niniejszym wystqpieniuﬁ\ Krajowej Rady Spotdzielczej w \Al‘arszawie przesyta swoje uwagi do
projektu ustawy o zmianie ustaﬁwy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i
przewodnikow turystycznych oraz niektdrych innych ustaw (UC 135) — tzw. ustawy ,0 najmie
krotkoterminowym”, z jednoczesnym wnioskiem o ich uwzglednienie na dalszym etapie procedowania
nad projektem.

1. Konsultacje projektu przez okreslone podmioty: Krajowa Rada Spétdzielcza podobniej jak 16
Zwigzkow Rewizyjnych spétdzielni mieszkaniowych o zasiegu krajowym i wojewédzkim nie zostata
uwzgledniona w wykazie podmiotéw, do ktérych skierowano w ramach konsultacji projekt ustawy.
Nalezy podkresli¢, ze w Polsce dziatalno$¢ prowadzi ok. 3.500 spotdzielni mieszkaniowych, w ktérych
znajduje sig ok. 2 min lokali mieszkalnych, ktére moga by¢ potencjalnym miejscem — obiektem najmu
krotkoterminowego. Pominiecie catego sektora spétdzielczego w procesie konsultacji tak waznego
projektu nie tylko dla oséb zainteresowanych ewentualnym éwiadczeniem ustugi najmu
krétkoterminowego, ale dla wszystkich mieszkaricéw zasobdw spotdzielczych (ponad 8 min 0s6b),
ktorych moze dotyczy¢ to zagadnienie jest nieuzasadnione i pozbawione glosu zarzadcéw
nieruchomosci, organéw spétdzielni a przede wszystkim zdania bezposrednio zainteresowanych, czyli
mieszkancow. Krajowa Rada Spdtdzielcza w imieniu wiasnym oraz Zwigzkow Rewizyjnych apeluje o
wpisanie do rozdzielnika oraz kierowanie do konsultacji projektéw ustaw, rozporzadzeti i innych aktéw
prawnych, w szczeg6lnosci dotyczacych spraw bezposrednio lub poérednio spotdzielcow i
poszczegblnych branz spétdzielczych.

2. Krajowa Rada Spétdzielcza podkre$la, ze zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych (dalej: usm) celem spétdzielni mieszkaniowych jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw spétdzielni oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom
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samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdw jednorodzinnych. Ponadto na podstawie art. 3 ustawy
Prawo spofdzielcze majatek spétdzielni jest prywatng wiasnoscig jej cztonkéw. Spotdzielnie
mieszkaniowe w zasadzie nie prowadza celowych inwestycji, ktérych efektem jest wybudowanie lokali
- obiektéw z przeznaczeniem na wynajem krétkoterminowy, zgodnie ze zmieniong trescig w art. 3 ust.
1 pkt 8 przedmiotowe] ustawy, tzn. na okres krotszy niz 30 dni w przypadku najmu jednorazowego.

3. Projekt nowelizacji ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikéw
turystycznych oraz niektérych innych ustaw nie uzaleznia jakie mieszkania lub pokoje w okreslonym
lokalu mieszkalnym beda ogélnie dostepne w ramach ustugi hotelarskiej krétkoterminowej od
posiadanego tytutu prawnego do tego lokalu. W spétdzielniach mieszkaniowych znajdujg sie lokale
mieszkalne, ktore nie posiadajg tzw. odrebnej wtasnosci lokalu, przeniesionej aktem notarialnym z
okreslonym udziatem w gruncie pod budynkiem oraz w czesciach wspdlinych, te lokale posiadajace
spotdzielcze prawa do lokalu (wiasnosciowe lub lokatorskie) moga by¢ wynajmowane w ramach
krétkoterminowej ustugi hotelarskiej bez zgody spétdzielni, chyba ze bytoby to zwigzane ze zmiang
sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czesci (np. pokoju). Ponadto, jezeli
wynajecie miatoby wptyw na wysoko$é optat na rzecz spétdzielni posiadacz takiego prawa do lokalu
obowigzany jest do pisemnego powiadomienia spétdzielni o tej czynnosci. Zdaniem Krajowej Rady
Spotdzielczej przeznaczenie mieszkalnia badz pokoju w mieszkaniu w ramach krétkoterminowej ustugi
hotelowe] jest prowadzeniem dziatalnosci a tym samym zmienia sie sposéb korzystania z lokalu.
Kazdorazowy najem krétkoterminowy bedzie zwigzany z obowigzkiem pisemnego powiadomienia
spotdzielni chociazby o iloéci 0séb tymczasowo korzystajacych z lokalu i ustalenia wysokosci optaty
mieszkaniowej, w szczegélnosci tych skfadnikow optat, ktére uzaleznione s3 od ilosci oséb
korzystajacych z lokalu. W przypadku zmiany ilosci oséb w trakcie miesigca, a jest to bardzo
prawdopodobne ze wzgledu na wynajem kilkudniowy czy tygodniowy optata bedzie trudna do
ustalenia ze wzgledu na zmieniajacg sig ilo$¢ 0sdb np. w optacie za gospodarke odpadami komunalnymi
uzalezniona od ilosci oséb zamieszkatych. Dodatkowym kosztem dla pozostatych mieszkaricow danej
nieruchomosci moze by¢ naliczona dodatkowa optata (,kara za brak segregacji”), ktora nie bedzie
obcigzata 0séb korzystajacych z krotkoterminowych ustug hotelarskich, a ktore mogty spowodowad
natozenie tych sankcji. Spétdzielnia jako zarzadca i podmiot odpowiedzialny za prawidfowa segregacje
odpadéw nie bedzie posiadafa informacji o ilosci oséb oraz o okresie trwania najmu
krétkoterminowego w poszczegdlnych miesigcach. Przyjeta w wielu spotdzielniach mieszkaniowych
formuta zaliczkowania przede wszystkim za dostarczane media (zimna woda, ciepta woda uzytkowa,
gaz w ryczatcie — bez wiasnego licznika mieszkaniowego) i rozliczanie tych zaliczek po uptywie okresu
rozliczeniowego: kwartatu, pétrocza czy roku moze powodowal znaczne niedoptaty dla lokalu
udostepnionego w ramach najmu krétkoterminowego, a to oznacza kredytowanie przez spotdzielnie —
pozostatych mieszkarncow w tej nieruchomosci biezacych (najczesciej miesigcznych) optat za media.

4. Istniejace przepisy ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikdw
turystycznych oraz projektowane w dodanym art. 41a i 41b nie przewiduja sytuacji, w ktorej wygasa
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w sytuaciji i na podstawie przepisow zawartych w rozdziale 2
(Spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego) ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. To
moze doprowadzi¢ do sytuacji najmu krotkoterminowego w lokalu, do ktérego nie ma tytutu



prawnego. Zdaniem Krajowej Rady Spétdzielczej nalezy uzupetnié katalog sytuacji powodujacych
wykreslenie obiektu z ewidencji, okreslony w nowo projektowanym przepisie art. 41a o przedstawiong
sytuacje wygasnigcia tytutu prawnego do lokalu ze spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu.
Dodatkowym argumentem uzupetnienia tego katalogu jest zapis art. 9 ust. 7(1) ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktory okresla, ze umowy zawarte przez cztonka spotdzielni w sprawie korzystania z
lokalu mieszkalnego lub jego czesci wygasaja najpdzniej z chwily wygaéniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu.

5. Nowe brzmienie ust. 3 w zmienionym art. 44 ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw
wycieczek i przewodnikéw turystycznych oraz niektdrych innych ustaw naktada na przedsiebiorcow
$wiadczacych ustugi hotelarskie w obiektach hotelarskich lub innych obiektach {np. lokalach
mieszkalnych w zasobach spétdzielni mieszkaniowych) obowigzek wydania regulaminu porzadkowego,
ktore wigze wszystkie osoby przebywajace na terenie obiektu. Ponadto projektowany przepis
wymienia piec obligatoryjnych elementdéw takiego regulaminu porzadkowego.

W kazdej spotdzielni mieszkaniowej zostat uchwalony i obowigzuje regulamin porzadku domowego i
uzytkowania lokali. Regulaminy porzadku domowego powstajg na podstawie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz statutéw poszczegdinych spéidzielni i obowiazujg wszystkich uzytkownikéw
lokali w zasobach mieszkaniowych spétdzielni — zaréwno czionkéw spétdzielni, jak i nie bedacych
cztonkami spétdzielni wiascicieli lokali, najemcéw i inne osoby korzystajace z lokali. Postanowienia
regulaminu maja na celu zapewnienie warunkéw zgodnego wspdtzycia mieszkaricéw, ochrone
wspdlnego mienia, utrzymanie wtasciwych warunkéw technicznych, bezpieczeristwa, higieny i estetyki
budynkéw oraz terenéw osiedlowych nalezacych do spétdzielni. Osoba posiadajaca tytut prawny do
lokalu jest odpowiedziaina na podstawie tych regulaminéw za wszystkie osoby wspolnie z nim
uzytkujace lokal stale lub czasowo, w tym réwniez za osoby chwilowo w nim przebywajace.
Projektowane przepisy nie zawierajg elementu zobowigzujacego osoby korzystajace z najmu
krotkoterminowego w zasobach spétdzielni lub wspélnoty do przestrzegania regulaminéw porzadku
domowego obowigzujgcych w tych podmiotach.

Krajowa Rada Spotdzielcza proponuje zmiang w art. 1 pkt 8 litera c) —,po ust. 3 dodaje sie ust. 3a i ust.
3b w brzmieniu:

~3b. Osoby korzystajqgce z ustug hotelarskich w zasobach mieszkaniowych spétdzielni mieszkaniowej
lub wspéinoty sq zobowiqzane do zloienia oswiadczenia o zapoznaniu sie i przestrzeganiu
regulaminu porzqdku domowego i uzytkowania czesci wspéinych nieruchomosci obowigzujgcego w
spétdzielni mieszkaniowej lub wspdinocie”.

Uzasadnieniem uzupetnienia tego przepisu s3 m.in. zapisu regulaminéw w/w podmiotdw, ktére nie
zostaty okreslone w art. 1 pkt 8 litera a) nowelizacji ustawy. Wystarczy wymieni¢ m.in. obowiazek
segregacji odpaddw, posiadania zwierzgt domowych czy przechowywania przedmiotéw na klatkach
schodowych. Dbatos¢ o wspdlne instalacje, korzystanie z balkonéw i taraséw (palenie tytoniu,
organizacja grilla itp.). Scisle okreslony czas ciszy nocnej, przeprowadzania drobnych remontéw i
konserwacji w okreslonych godzinach i dniach tygodnia. Jednoczeénie regulaminy porzadku
domowego obowigzujace w spétdzielniach mieszkaniowych i wspélnotach nie moga ograniczaé prawa
do wtasnosci lokalu ani go ograniczaé.



Majac na uwadze powyzsze, Krajowa Rada Spoétdzielcza proponuje:

a) Uzgodnienie (aktualizacje o aspekty zwigzane z najmem krétkoterminowym) regulaminu
porzadkowego obowigzujacego w spotdzielni mieszkaniowej lub wspéinocie z osobami, ktore Swiadcza
taka ustuge w swoich lokalach,

b) Przyjecie takiego regulaminu przez kompetentny organ spotdzieini mieszkaniowej,

c) Umieszczenie treéci regulaminu na tablicy ogtoszen, ogdlnie dostepnej, zamiast udostegpniania
regulaminéw (o réznej tresci) opracowanych przez wiascicieli lokali na kazdych drzwiach wejsciowych
do mieszkania, ktdre jest przeznaczona do najmu krdétkoterminowego.

6. Krajowa Rada Spotdzielcza zwraca réwniez uwageg na odpowiedzialnos$¢, jezeli zostanie wyrzadzona
szkoda przez najemce sgsiadom lub w czesciach wspdinych nieruchomosci. Zgodnie z art. 415 Kodeksu
cywilnego (odpowiedzialnoé¢ na zasadzie winy ex delicto) ,Kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia”. Kluczowym elementem w ocenie kazdej szkody jest jej przyczyna
i ona decyduje o tym, czy odpowiedzialno$¢ spoczywa na najemcy, wiascicielu, czy w niektdrych
przypadkach — na osobie trzeciej. Wg szacunkdw ok. 45% wszystkich mieszkar w zasobach spétdzielni
mieszkaniowych nie posiada zadnej polisy ubezpieczeniowej swojego mieszkania. W przypadku najmu
krétkoterminowego wskazanym jest posiadania odrgbnych polis ubezpieczeniowych OC najemcy i OC
wiasciciela lokalu, takie rozwigzanie nie eliminuje ryzyka zdarzenia, ale znaczgco ogranicza jego skutki
finansowe. Takie ubezpieczenia wzajemnie sie uzupetniajg, kazde z nich odpowiada za inny zakres
ryzyka, tworzac tacznie z ubezpieczeniem zarzadcy nieruchomosci system ochrony dostosowany do
realiéw rynku najmu. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku wystapienia szkody spowodowanej przez
najemce, zarzadca nieruchomosci (spétdzielnia mieszkaniowa, wspélnota) nie posiada danych osob,
ktore wyrzadzity szkode sgsiednim lokalom lub w czedciach wspdlnych. W zwigzku z powyzszym
Krajowa Rada Spétdzielcza apeluje o wprowadzenie zapisdw w nowelizowanej ustawie dotyczacych
obowiazku posiadania ubezpieczenia OC zaréwno wiasciciela lokalu jak i najemcy.

Ponadto Krajowa Rada Spoétdzielcza uwaza, ze osoby, ktdre wynajmuja swoje lokale w okresie
krétkoterminowym i ta ustuga $wiadczona jest w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (a nie
jako ustuga osoby fizycznej ptacqcej podatek w formie ryczattowej) powinna posiadaé polisg
ubezpieczeniowa OC prowadzonej dziatainosci w zakresie najmu krotkoterminowego.

7. Nowelizacja ustawy o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i
przewodnikéw turystycznych oraz niektdrych innych ustaw pozbawia mozliwosci wiascicieli majatku
spotdzielni — jej cztonkéw - podjecia decyzji o prowadzeniu dziatalnosci ustug hotelarskich w zasobach
spotdzielni badZ w niektdrych nieruchomosciach.

Zgodnie z art. 36 § 1 ustawy Prawo spéfdzielcze Walne zgromadzenie jest najwyzszym organem
spotdzielni, a uchwaly tego organu obowigzuja wszystkich cztonkow spotdzielni oraz wszystkie jej
organy — art. 42 § 1 ustawy Prawo spotdzielcze. Rozumiejac wszystkie przywileje i mozliwosci
dyspozycyjne zwigzane z wtasnoscia lokalu mieszkalnego, nalezy podkreslic, ze kazdy wiasciciel lokalu
posiada okre$lony udziat w czesciach wspdlnych nieruchomosci, ponosi niektére optaty mieszkaniowe



zwigzane z tym udziatem (np. odpis na fundusz remontowy czeéci wspdinych a nie swojej
nieruchomosci) i obowiazuja go postanowienia organdw spétdzielni.

Krajowa Rada Spotdzielcza wnioskuje o zamieszczenie w nowelizacji ustawy zapisu:

Statut spofdzielni lub uchwata Walnego zgromadzenia moze ustalié¢ strefe obejmujqcq wszystkie
nieruchomosci lub wskazane nieruchomosci w zasobach spdtdzielni, w ktérych nie mogq by¢
Swiadczone ustugi hotelarskie.

Taki zapis pozwoli na podjecie $wiadomej decyzji przez kupujacego nabycia nieruchomoéci lokalowej
w spofdzielni mieszkaniowej. Nabywca przed zakupem mieszkania w danej nieruchomosci bedzie
posiadat informacjg o mozliwosci ewentualnego wynajmu lokalu w trybie krétkoterminowym Zakup
mieszkania jako inwestycji i przeznaczenie jej na wynajem dtugoterminowy nie bedzie objety
uchwatami Walnego zgromadzenia ani zapisami w statucie.

8. Krajowa Rada Spotdzielcza zwraca rowniez uwage na brzmienie dodanego ust. 2a w art. 35
nowelizowanej ustawy, kt6ry stanowi, ze wymagania przeciwpozarowe w budynkach mieszkalnych, w
ktérych Swiadczone s ustugi hotelarskie w nie wiecej niz 6 lokalach mieszkalnych, uznaje sie za
spetnione, jezeli tacznie trzy warunki réwniez sg spetnione: liczba miejsc noclegowych w tych lokalach
jest mniejsza lub réwna 30; lokale znajduja sie w strefie pozarowej o przeznaczeniu mieszkalnym i sg
zlokalizowane na naziemnych kondygnacjach znajdujacych sie na wysokosci nie wiekszej niz 25 m nad
poziomem terenu; budynek i strefa pozarowa oraz drogi ewakuacyjne z lokali wynajmowanych
spetniajg wymogi okreslone w przepisach o ochronie przeciwpozarowe;.

Jakie wymagania przeciwpozarowe w budynkach mieszkalnych oraz w zakresie drég ewakuacyjnych
beda do spetnienia w przypadku $wiadczenia ustug hotelarskich w budynku mieszkalnych w wiecej niz
6 lokalach mieszkalnych. Kto bedzie odpowiedzialny za adaptacje budynku do tych wymogéw oraz kto
poniesie koszty prac wymaganych do spetnienia wymagari przeciwpozarowych?

Reasumujac, Krajowa Rada Spotdzielcza rozumiejac koniecznoéé implementacji rozporzadzenia
parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11.04.2024 r. w sprawie gromadzenia i
udostgpniania danych dotyczacych ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i
zmieniajacego rozporzadzenie (UE) 2018/1724, jednoczeénie zdecydowanie protestuje przeciwko
pomijaniu w ustawie zdania i woli mieszkaricéw, wspétwhascicieli nieruchomosci, w zakresie
prowadzenie ustug hotelarskich w ich nieruchomosci, zasobach. Mieszkarcy, ktérzy czesto odkfadali
przez wiele lat $rodki finansowe na zakup mieszkania, obciazajac si¢ wieloletnim kredytem do sptaty,
spetniajgc swoje marzenia o wlasnym mieszkaniu, spokojnej i przyjaznej okolicy, z komfortem
bezpieczeristwa i spokoju, moga nagle znale#¢ sie w centrum ustug hotelowych nie majac nic do
powiedzenia. Osoby z matymi dzie¢mi, osoby w wieku senioralnym czesto z niepetnosprawnosciami,
mogg poczut sig jak w gwarnym hotelu i co najwazniejsze nie majg na to wptywu, bo tak zadecydowat
ich sasiad. Co prawda nowelizacja przewiduje mozliwoé¢ przeprowadzenia kontroli obiektu
(mieszkania) na podstawie zgtoszenia 0s6b zamieszkujacych w obrebie tej samej nieruchomosci, ale
taka kontrola nie spowoduje poprawy bezpieczenstwa, ewentualnie zagrozenia mieszkancow.
Administracja spdtdzielni stanie sie catodobowa recepcja dla goéci korzystajacych z najmu
krétkoterminowego w mieszkaniach spotdzielczych. Wielokrotnie Parlament w imie poprawy i dbatosci



o swoich obywateli ingerowat w prywatny majatek cztonkdw spétdzielni, wiedzac co dla nich bedzie
lepsze, wiedzac czego oni oczekujg i w jakim sprawach nie powinni si¢ wypowiadac. Tak jest rowniez
w ramach przygotowania i tzw. konsultacji projektu ustawy o najmie krétkoterminowym. Zewszad
stycha¢ opinie i postulaty, aby organa spétdzielni czy wspdlnoty nie mialy prawa zgtaszal uwag,
ograniczy¢ czy zakazaé ustug hotelarskich w budynku czy kamienicy, w ktorej mieszkajg wiasciciele,
dbaja o nig ponoszac koszty remontdéw i modernizacji, czesto wiasnym wysitkiem i srodkami buduja
place zabaw, miejsca bezpiecznego odpoczynku itp.

Z jednej strony Panstwo czyni wielkie starania w celu poprawy sytuacji mieszkaniowej w szczego6inosci
mtodym ludziom, chcac zapewni¢ im wtasny kat, stworzy¢ warunki do nabycia pierwszego mieszkania
na dogodnych i dostepnych warunkach, a z drugiej strony pozbawi¢ ich decydowania m.in. o tym, ze
naprzeciwko ich wymarzonego mieszkania powstanie miejsce — ustuga hotelowa z catym wachlarzem
catodobowych atrakcji, a osoby korzystajace z tej ustugi, beda w réwnym stopniu dbaé o czgsci
wspdine, pomieszczen ogdinodostepnych itp. co wiasciciele mieszkajacy na co dzien.
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