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AUTOPOPRAWKA

do rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy o uslugach hotelarskich oraz ushugach
pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych oraz niektorych innych ustaw (druk

nr 2865)

W rzagdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach
pilotow wycieczek 1 przewodnikdéw turystycznych oraz niektorych innych ustaw (druk
nr 2865):

1) wart. 1 po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

,»4a) po art. 39a dodaje si¢ art. 39b w brzmieniu:

»Art. 39b. 1. Walne zgromadzenie spdldzielni mieszkaniowej, o
ktérej mowa w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 889), albo wlasciciele lokali
wspolnoty mieszkaniowej, o ktorej mowa w ustawie z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 22026 1. poz. 232), moga podja¢ uchwate
zakazujaca $wiadczenia ustug hotelarskich w obiektach, o ktorych mowa w
art. 35 ust. 2, w obrebie nieruchomosci lub jej czgéci zarzadzanej przez te
spotdzielni¢ albo w nieruchomosci lub jej czesci, w ktorej istnieje ta
wspolnota.

2. Uchwata walnego zgromadzenia spdidzielni mieszkaniowej, o
ktorej mowa w ust. 1, jest podejmowana wigkszoscig ponad 50% liczby
uprawnionych do gltosowania.

3. Przedsigbiorca, ktory $wiadczy ustugi hotelarskie w obrgbie
nieruchomosci zarzadzanej przez spotdzielni¢ albo w nieruchomosci, w
ktorej istnieje wspolnota mieszkaniowa, o ktorych mowa w ust. 1, moze
swiadczy¢ te ustugi najpozniej do dnia nastepujacego po dniu, w ktoérym
uplywa 6 miesigcy od dnia podjecia uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1.”;”;

2) wart. 1 wpkt 5 wyrazy ,,ust. 4a—4c” zastepuje si¢ wyrazami ,,ust. 4a—4e” oraz:

a) dodawany ust. 4a otrzymuje brzmienie:

,»4a. Kontrole obiektow, o ktorych mowa w art. 35 ust. 2, w zakresie spetnienia
przez nie wymagan, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2, wymagan okreslonych w
przepisach wydanych na podstawie art. 45 pkt 4, a takze w zakresie bezpieczenstwa

1 porzadku publicznego, moga by¢ przeprowadzane:



3)

1) na podstawie zgloszenia 0s6b zamieszkujacych w obrebie tej samej lub
sasiedniej nieruchomosci, w lokalu, z ktorym jest zwigzany udziat w tej same;j
lub sasiedniej nieruchomosci wspoélnej,

2) napodstawie zgloszenia wspdlnoty mieszkaniowej w rozumieniu art. 6 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali ,

3) na wniosek zarzadu lub rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej, o ktérych
mowa w art. 8% ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych

— jezeli zgloszenie lub wniosek obejmuje lokal, w ktérym znajduje si¢ pokoj lub

samodzielny lokal podlegajacy wpisowi do ewidencji prowadzonej na podstawie

art. 38 ust. 3 jako inny obiekt, w ktorym sg §wiadczone ustugi hotelarskie.”,
b) w dodawanym ust. 4c skresla si¢ wyrazy ,,”;” 1 dodaje si¢ ust. 4d i 4e w brzmieniu:
,»4d. Na wniosek spotdzielni mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych, albo wspolnoty
mieszkaniowej, o ktorej mowa w art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wykres§la z ewidencji innych obiektow
obiekt, o ktorym mowa w art. 35 ust. 2, jezeli:
1) obiekt ten wchodzi w sklad nieruchomosci, na ktorej obowigzuje ustanowiony
przez t¢ spotdzielnie mieszkaniowa lub te¢ wspolnot¢ mieszkaniowa zakaz
swiadczenia ustug hotelarskich w obiektach, o ktorych mowa w art. 35 ust. 2;
2)  w stosunku do tego obiektu stwierdzono naruszenia, o ktorych mowa w art. 41b
ust. 1.
4e. Wykreslenie z ewidencji innych obiektow, o ktorym mowa w ust. 4d pkt 1,
nastepuje niewczesniej niz z dniem nastgpujacym po dniu, w ktérym uptywa 6
miesigcy od dnia podjecia uchwaty zakazujacej dzialalno$ci innych obiektow, w
ktérych sa $wiadczone ustugi hotelarskie.”;
w art. | w pkt 6 dodawany art. 41b otrzymuje brzmienie:

,»Art. 41b. 1. Wiasciwy miejscowo organ prowadzacy ewidencj¢ innych obiektow,
w ktorych sa $wiadczone ustugi hotelarskie, wykresla obiekt z tej ewidencji, jezeli w
wyniku kontroli wlasciwych organéw lub stuzb w okresie 6 miesiecy od stwierdzenia
pierwszego naruszenia stwierdzono tgcznie trzy naruszenia w zakresie bezpieczenstwa i

porzadku publicznego.



4)

2. Zgloszenie do ewidencji innych obiektow, w ktorych sg $wiadczone ustugi
hotelarskie, w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ po uptywie roku od
wykreslenia danego obiektu z ewidenc;ji.

3. Zgloszenie do ewidencji innych obiektow, w ktorych s3 $wiadczone ustugi
hotelarskie, dokonane przed uptywem terminu, o ktéorym mowa w ust. 2, jest
bezskuteczne.”;

w art. 1 w pkt 9 wyrazy ,art. 44b i art. 44c” zastgpuje si¢ wyrazami ,art. 44b—44d”,
dodawane art. 44b i art. 44c oznacza si¢ odpowiednio jako art. 44c i art. 44d oraz po
art. 44a dodaje si¢ art. 44b w brzmieniu:

»Art. 44b. 1. Rada gminy moze na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
w drodze uchwaty, ustali¢ strefe, w ktorej jest wytaczona dziatalno$¢ innych obiektow, w
ktérych sa §wiadczone ustugi hotelarskie, w szczegdlnosci ze wzgledu na zabytkowy
charakter budynku, a takze bezpieczenstwo i porzadek publiczny.

2. Strefa, o ktérej mowa w ust. 1, jest wyodrebniona cz¢$¢ terytorium gminy, na
ktorej terenie czasowo nie moga by¢ swiadczone ustugi hotelarskie w obiektach, o ktorych
mowa w art. 35 ust. 2, na zasadach okre§lonych ustawa.

3. Rada gminy, w uchwale ustanawiajacej strefe, o ktorej mowa w ust. 1, moze
ustanowi¢ wylaczenia podmiotowe, przedmiotowe i1 czasowe od zakazu prowadzenia
dziatalnos$ci innych obiektéw, w ktorych sg swiadczone ustugi hotelarskie.

4. Uchwala, o ktérej mowa w ust. 1, okresla:

1) granice strefy, o ktérej mowa w ust. 1;
2) sposoby podania do publicznej wiadomosci tresci uchwaty o ustanowieniu strefy, o

ktorej mowa w ust. 1.

5. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) sporzadza projekt uchwaty, o ktorej mowa w
ust. 1, 1 konsultuje go z mieszkancami gminy, zamieszczajac projekt na stronie
internetowej obstugujacego go urzedu 1 wyznaczajac termin na zglaszanie uwag. Termin
ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia zamieszczenia projektu uchwaty na stronie
urzedu.

6. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje projekt uchwaty, o ktorej mowa w
ust. 1, radzie gminy niezwlocznie po rozpatrzeniu wszystkich uwag zgloszonych w
ramach konsultacji publicznych.

7. Rada gminy podejmuje uchwale, o ktorej mowa w ust. 1, w terminie 60 dni od

dnia otrzymania projektu, o ktérym mowa w ust. 6.



5)

6)
7)

8)

8. Uchwala, o ktorej mowa w ust. 1, wchodzi w zycie niewczesniej niz po uplywie
6 miesigcy od dnia jej ogloszenia.
9. Uchwala, o ktoérej mowa w ust. 1, stanowi akt prawa miejscowego.”;
po art. 2 dodaje si¢ art. 2a w brzmieniu:
»Art. 2a. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali (Dz. U. z 2026 r.
poz. 232) w art. 22 w ust. 3 w pkt 10 kropke zastepuje si¢ Srednikiem i dodaje si¢ pkt 11
w brzmieniu:
,»11) ustanowienie zakazu §wiadczenia ushug hotelarskich w obiektach, o
ktorych mowa w art. 35 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o
ustugach hotelarskich oraz wustugach pilotow wycieczek 1
przewodnikow turystycznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1944), w obrebie
nieruchomosci lub jej czeSci, w ktorej istnieje wspodlnota
mieszkaniowa.”.”;
w art. 4 wyrazy ,,30 wrze$nia 2026 r.” zastepuje si¢ wyrazami ,,31 grudnia 2026 r.”;
w art. 5:

a) w ust. 1 wyrazy ,,31 pazdziernika 2026 r.’
2027 .7,

zastgpuje si¢ wyrazami ,,15 stycznia

b) w ust. 2 wyrazy ,,15 pazdziernika 2026 r.” zastgpuje si¢ wyrazami ,,31 grudnia
2026 1.”;
art. 7 otrzymuje brzmienie:
,»Art. 7. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia, z wyjatkiem
art. 1:
1) pkt4a,
2) pkt9 w zakresie dodawanego art. 44b

— ktore wechodza w zycie z dniem 1 stycznia 2028 r.”.



UZASADNIENIE
Wstep

Proponowane zmiany maja na celu zwigkszy¢ podmiotowos§¢ stalych mieszkancow
nieruchomos$ci oraz ich zrzeszeh w postaci wspdélnot mieszkaniowych oraz spotdzielni
mieszkaniowych, a takze samorzadu terytorialnego. Najem krotkoterminowy jest bowiem
zjawiskiem spotecznym wpltywajacym na dobrostan mieszkancow danych nieruchomosci i
dlatego powinni oni mie¢ istotny wptyw na to, co si¢ dzieje w ich bezposrednim otoczeniu.
Podobnie gminny samorzad terytorialny jako wspdlnota mieszkancoOw gminy (miasta) powinna
mie¢ wigksze mozliwosci ksztattowania lokalnej polityki dla dobra swych mieszkancow.
Zawarty w projektowanych przepisach okres przejSciowy oraz termin wejscia w zycie
gwarantujg przedsiebiorcom dostosowanie si¢ do nowych realiow, respektujac ich interesy w

toku.

Szczegolowe rozwiazania
Pkt 1.

Podstawowa zmiang jest przyznanie wspolnotom mieszkaniowym oraz spoidzielniom
mieszkaniowym uprawnienia do zakazania najmu krétkoterminowego na obszarze ich
dziatania. Odbywa¢ si¢ to ma w drodze uchwatly. Dzigki temu stali mieszkancy danych
budynkow beda mogli odzyskac poczucie sprawczosci w sprawach dotyczacych bezposrednio

ich miejsca zamieszkania.

Sposob podjecia uchwaty daje rekojmie prawidtowosci procedury i jej demokratyzmu. W
przypadku uchwat wlascicieli lokali wspdlnoty mieszkaniowej znajduje wprost zastosowanie
przepis zawarty w art. 23 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 22026 .
poz. 232). Projekt zaktada zatem przyjecie procedury juz istniejgcej na gruncie obowigzujacych
przepisoéw jako utrwalonej w praktyce obrotu prawnego. Z uwagi na mozliwy wplyw obiektow
najmu krétkoterminowego na wszystkich mieszkancow danej wspolnoty mieszkaniowej,
przewidziana w ustawie o wiasnosci lokali ,,wigkszo$¢ gltosow wiascicieli lokali, liczona
wedlug wielkosci udzialoéw”, wydaje si¢ wihasciwa takze dla uchwat o zakazie najmu

krotkoterminowego.

W odniesieniu za$ do spotdzielni mieszkaniowych projekt uzupetnia procedur¢ wskazang w
ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2026 r. poz. 889).
Zgodnie z art. 8 ust. 9 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ,juchwate uwaza si¢ za

podjeta, jezeli byta poddana pod gtosowanie wszystkich czesci walnego zgromadzenia, a za



uchwatg opowiedziala si¢ wymagana w ustawie lub statucie wigkszos$¢ ogdlnej liczby cztonkow
uczestniczagcych w walnym zgromadzeniu”. Z uwagi na zawarte w tym przepisie odestanie do
wickszo$ci wymagane] w ustawie lub statucie, przyjeto, ze taka wickszos¢ bedzie okreslaé
zmieniana ustawa. Mozliwe do przyjecia rozwigzanie, ze wigkszo$¢ okreslatby statut nie
dawatoby nalezytej ochrony przed wptywem najmu krétkoterminowego na mieszkancow, bo
okreslenie tej wymaganej wigkszos$ci w statucie na zbyt niskim poziomie mogtoby doprowadzi¢
do decyzji o braku zakazu najmu przez stosunkowa waska grupe uprawnionych do glosowania
cztonkow spotdzielni, zainteresowanych §wiadczeniem ustug hotelarskich w nieruchomosciach

danej spotdzielni.

Dodatkowo, nalezy wskazaé, ze na podstawie art. 24! ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, wickszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci, obliczana wedtug wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspdlnej, moze
podja¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolng
beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W
zwigzku z tym, w przypadku podjecia ww. uchwaly, takze uchwala o zakazie najmu

krotkoterminowego bedzie podejmowana na podstawie przepiséw ustawy o wiasnos$ci lokali.

Z kolei okres 6 miesiecy na zakonczenie swiadczenia ustug hotelarskich po przyjeciu takiej
uchwaty zapewnia przedsiebiorcy dostateczny czas na uporzadkowanie biezacych spraw
zwigzanych z dzialalno$cig w danym budynku oraz przystosowanie si¢ do nowej sytuacji. W
szczegolnosci pozwoli to przedsiebiorcom na zakonczenie istniejacych umow czy dokonanie

niezbednych rozliczen z kontrahentami, w tym odwotanie dokonanych rezerwacji itp.
Pkt 2 lit a.

Autopoprawka rozszerza takze uprawnienia do inicjonowania kontroli przez statych
mieszkancow, ktore beda dotyczy¢ rowniez zagadnien bezpieczenstwa i porzadku publicznego.
Uprawnienie takie b¢da miaty spotdzielnie mieszkaniowe, wspolnoty mieszkaniowe oraz osoby
zamieszkujace dang nieruchomos¢. Pozwoli to statym mieszkancom mie¢ wigkszy wplyw na
ich bezposrednie otoczenie w zakresie bezpieczenstwa i1 porzadku publicznego. Rozszerzenie
zakresu kontroli w obiekcie o zagadnienia bezpieczenstwa i porzadku publicznego ma celu
zdyscyplinowanie 0sob, ktore korzystaja z najmu jak i podmiotow, ktore udostepniaja obiekty
do najmu krétkoterminowego oraz ograniczenie sytuacji naruszania bezpieczenstwa i porzadku
publicznego, w tym m.in. wyeliminowanie zachowan naruszajacych bezpieczenstwo obiektu 1
jego mieszkancoOw oraz ograniczenie naruszen porzadku publicznego polegajacych na krzyku,

hatasie lub innych wybrykach zaktdcajacych spokoj, spoczynek nocny albo wywotujacych



zgorszenie w miejscu publicznym.

Dodatkowo, w projektowanym ust. 4a pkt 3 doprecyzowano, ze w przypadku spotdzielni
mieszkaniowej wniosek bedzie sktadany przez zarzad lub rade nadzorczg. Walne zgromadzenie
spotdzielni bedzie posiada¢ dalej idaca kompetencje w postaci mozliwosci wprowadzenia

zakazu najmu krotkoterminowego.
Pkt 2 lit. b.

Proponowany przepis dotyczacy wnioskowania przez wspdlnoty mieszkaniowe oraz
spotdzielnie mieszkaniowe o wykreslenie z ewidencji innych obiektow, w ktorych sg
Swiadczone ustugi hotelarskie, stanowi konieczng konsekwencje wyzej omoéwionych
uprawnien. Istotne jest bowiem to, aby organ administracji publicznej usankcjonowat
uchwalony zakaz najmu krétkoterminowego lub fakt stwierdzonych uchybien dotyczacych
najmu krotkoterminowego w danym budynku, dokonujac stosownych zmian w ewidencji w
postaci wykreslenia wpisu. Wskazany w projektowanym przepisie termin na wykreslenie z
rejestru jest analogiczny do tego, jaki jest okreslony wzglegdem czasu na zakonczenie
Swiadczenia ustug hotelarskich po uchwaleniu uchwaly wspolnoty mieszkaniowej lub
spotdzielni mieszkaniowej o zakazaniu $wiadczenia takich uslug w innych obiektach, w
ktorych $wiadczone sa ushugi hotelarskie. Wynika to z koniecznos$ci zachowania spdjnosci
projektowanych rozwigzan oraz podanych wczesniej wzgledow dostosowania si¢ i ochrony

interesOw w toku przedsiebiorcow.
Pkt 3.

Zasadnym jest uszczegotowi¢ kompetencje organu prowadzacego ewidencje innych obiektow,
w ktorych sg §wiadczone ustugi hotelarskie, do wykreslenia obiektu z tej ewidencji, jezeli w
wyniku kontroli wtasciwych organdéw lub stluzb w okresie 6 miesiecy stwierdzono trzy
naruszenia w zakresie bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Takie uszczegotowienie tej
kompetencji, wprowadzajac jasne przestanki jej obowigzkowego zastosowania, w miejsce
dotychczasowego stwierdzenia o ,,powtarzajacych si¢ uchybieniach”, przyczyni si¢ do wzrostu
pewnosci prawa oraz, przede wszystkim, porzadku i bezpieczenstwa. Wyjdzie to naprzeciw
oczekiwaniu spotecznemu, aby zapewni¢ efektywne instrumenty prawne przeciwdzialajace
powtarzajacym si¢ naruszeniom w tak podstawowe dobra jak poczucie bezpieczenstwa i
spokoju we wilasnym mieszkaniu. Jednocze$nie, z art. 41b ust. 1 usunigte zostaty uprawnienia
organdéw dotyczace mozliwosci uchylenia decyzji o nadaniu kategorii 1 zaszeregowaniu obiektu

hotelarskiego do okre§lonego rodzaju i wykreslenia z ewidencji obiektow hotelarskich w



wyniku naruszen w zakresie bezpieczenstwa i porzadku publicznego. Zmiana jest podyktowana

ukierunkowaniem projektu wytacznie na kwesti¢ najmu krotkoterminowego.
Pkt 4.

Kompetencja ustanowienia gminnych stref zakazu jest elastycznym instrumentem dla rady
gminy przyznanym w celu adekwatnej reakcji na niepozadany w danych lokalnych warunkach
wplyw najmu krotkoterminowego na bezpieczenstwo i porzadek publiczny. W zaleznosci od
obszaru i jego wlasciwosci spoteczno-ekonomicznych gminy spotykaja si¢ z réznym stopniem
nat¢zenia negatywnych skutkéw najmu krotkoterminowego. Istotne jest zatem, aby pozostawic
radom gmin odpowiednio duza swobode¢ dziatania, ktora pozwoli dostosowac ten prawny

instrument do lokalnych uwarunkowan.

Potrzeba wprowadzenia projektowanego rozwigzania wynika z konieczno$ci zapewnienia
nalezytej ochrony waznego interesu publicznego w postaci bezpieczenstwa i1 porzadku
publicznego, od ktorego Konstytucja RP uzaleznia m.in. wprowadzenie w ustawie ograniczen

wolnosci dziatalnos$ci gospodarcze;.

Proponowane rozwigzanie podyktowane jest zatem dazeniem do ochrony interesu zbiorowego
wspolnoty, polegajacej za zapewnieniu bezpieczenstwa i porzadku publicznego na terytorium
RP, uwzgledniajacego takze prawo do spokoju i spokojnego zamieszkiwania w gminach
atrakcyjnych turystycznie (ochrone praw obywatelskich). Jednoczesnie rada gminy dziatajac
na wniosek wojta (burmistrza, prezydenta miasta), przy podejmowaniu ewentualnej uchwaty
wyznaczajace] strefe, w ktorej czasowo wylaczona bedzie dziatalno$¢ innych obiektow, w
ktérych moga by¢ §wiadczone ustugi hotelarskie, zobowigzana bgdzie do jej uzasadnienia, tj.
wskazania motywoOw stojacych za wydaniem aktu prawa miejscowego, uwzgledniajacych w
szczegoOlnosci charakter budynku, a takze wspomniany obowigzek zapewnienia porzadku i

bezpieczenstwa publicznego.

Mozliwo$¢ ustalania wylaczen podmiotowych, przedmiotowych lub czasowych w odniesieniu
do stref zakazu zapewni temu rozwigzaniu niezbgdng elastyczno$¢ w obliczu rdéznorodnych
warunkow panujacych na terenie danej gminy. Projektodawca celowo nie dookresla tych
kwestii w przepisie, aby nie zmniejszy¢ tej elastyczno$ci 1 pozwoli¢ gminom na adekwatne
nadanie ksztattu strefom zakazu w zalezno$ci od lokalnych uwarunkowan spoteczno-
ekonomicznych. W szczego6lnosci oznacza to, ze w ramach stref zakazu — jako jedna z form
wylaczenia czasowego — bedzie mogla zosta¢ ustalona strefa, w ktorej jedynie przez okreslong

ilos¢ dni w roku bedzie mozliwe §wiadczenie ustug najmu krétkoterminowego. Taka strefa



zakazu moglaby dotyczy¢ obszaru o duzym zageszczeniu obiektéw atrakcyjnych turystycznie,
gdzie odnotowuje si¢ zwigkszone zapotrzebowanie na ww. ustugi w czasie wysokiego sezonu
turystycznego. Podobne rozwigzanie zostalo z powodzeniem wprowadzone w Paryzu oraz
Amsterdamie. Zaproponowane wyltaczenia w odniesieniu do ustalonych stref zakazu maja na
celu szybkie reagowanie na zmieniajgcg si¢ sytuacje na terenie gminy zwigzang ze zmianami
jakie zachodza w gminie np. w zakresie m.in. infrastruktury, demografii, migracji ruchu

turystycznego i1 innych uwarunkowan, ktoérych nie mozna z gory przewidzie¢
Pkt S.

Proponowana zmiana w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2026 .
poz. 232) stanowi konsekwencje dodania uprawnienia polegajacego na wprowadzaniu zakazu
najmu krotkoterminowego przez wspolnote mieszkaniows. Zakaz ten bedzie wprowadzany w

trybie, w jakim podejmowane sg takze inne uchwaly przez wspdlnote mieszkaniowq.
Pkt 8.

Proponuje si¢, aby prezentowane zmiany weszty w zycie 14 dni od dnia opublikowania ich w
Dzienniku Ustaw RP z zastrzezeniem dwoch wyjatkow dotyczacych uprawnienia wspolnot
mieszkaniowych 1 spoldzielni mieszkaniowych do zakazania najmu krétkoterminowego, a
takze kompetencji gminy do uchwalenia stref zakazu najmu krotkoterminowego, ktore to
uprawnienia mialtyby wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2028 r. Termin 1 stycznia 2028 r.
znajduje swoje uzasadnienie w tym, aby zapewni¢ przedsigbiorcom odpowiedni czas na

dostosowanie si¢ do nowej sytuacji oraz ochrong ich interesow w toku.
Podsumowanie

Odnoszac si¢ ogdlnie do prezentowanych powyzej rozwigzan dotyczacych kompetencji
samorzadu terytorialnego oraz wspolnot mieszkaniowych 1 spotdzielni mieszkaniowych, nalezy
podkresli¢, ze art. 22 Konstytucji RP — zawierajacy szczeg6lnag klauzulg ograniczajaca w
odniesieniu do wolnosci dziatalnosci gospodarczej — pozwala usprawiedliwia¢ ograniczenia
wolnosci dziatalno$ci gospodarczej z powotaniem si¢ na ,,wazny interes publiczny”. Oznacza
to, ze to ostatnie dobro jest w tym kontekscie jedyng wartoscig bedaca w stanie usprawiedliwic¢
wprowadzane ograniczenia. Przejawem odwolywania si¢ przy interpretacji pojecia ,,interes
publiczny” do innych norm Konstytucji RP zawierajacych klauzule generalne jest chociazby
odwotywanie si¢ w tym kontek$cie do pojecia ,,dobra wspdlnego” wystepujacego w art. 1
Konstytucji RP. W tym kontekscie twierdzi si¢, ze dobro wspolne jest konstytucyjng klauzula

generalng, ktoéra w bardzo adekwatny sposob opisuje znaczenie terminu ,,interes publiczny”



(A. Szafranski, Przedsigbiorca publiczny, s. 127; szerzej: Art. 22 Konstytucji. Komentarz pod
red. M. Safjan/ L. Bosek 2016, wyd. 1/Szydto; dostep: Legalis). W tym konteks$cie réwniez
Trybunat Konstytucyjny (,,TK”) stwierdza w swoim orzecznictwie, ze ,,na pewno” kazdy
przypadek konieczno$ci ochrony dobr z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP (czyli takich débr, jak:
bezpieczenstwo panstwa, porzadek publiczny, ochrona $rodowiska, zdrowia i moralnosci
publicznej, oraz ochrona wolnosci i praw innych oséb) miesci si¢ w pojeciu ,,waznego
interesu publicznego” w rozumieniu art. 22 (wyr. TK z: 14.12.2004 r., K 25/03, OTK 2004, Nr
11, poz. 116;29.4.2003 r., SK 24/02, OTK 2003, Nr 4, poz. 33).

Wystepujace w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP poj¢cie porzadku publicznego jest bez watpienia
okreslong klauzulg generalna, ktorej sens znaczeniowy nie moze by¢ ustalony bez odwolywania
si¢ do pewnych norm, regut lub ocen pozaprawnych. Dowodzi tego chociazby orzecznictwo
TK, w ktorym stwierdza sie, ze ,,Przestanka ochrony porzqdku publicznego, mimo jej dalece
niedookreslonego tresciowo charakteru, miesci w sobie niewgtpliwie postulat takiego
uksztattowania stanu faktycznego wewngtrz panstwa, ktory umozliwia normalne wspotzycie
jednostek w organizacji panstwowej. Dokonujgc ograniczenia konkretnego prawa Ilub
wolnosci, ustawodawca kieruje si¢ w tym przypadku troskq o nalezyte, harmonijne wspotzycie
czlonkow spoteczenstwa, co obejmuje zarowno ochrone interesow poszczegolnych osob, jak i
okreslonych dobr spotecznych, w tym i mienia publicznego” (wyr. TK z: 12.1.1999 r., P 2/98,
OTK 1999, Nr 1, poz. 2; 7.2.2001 r., K 27/00, OTK 2001, Nr 2, poz. 29; 8.10.2007 r., K 20/07,
OTK-A 2007, Nr 9, poz. 102). Jak wynika z powyzszego, interpretujac pojecie ,,porzadku
publicznego” TK odwotal si¢ do okreslonych norm i ocen pozaprawnych, a konkretnie — do
pewnych norm 1 ocen filozoficzno-spolecznych, majacych mocne zabarwienie moralne i
religijne. Stusznie si¢ wigc stwierdza, ze powolanie si¢ w powyzszych orzeczeniach przez TK
na takie warto$ci, wyrazajace sens znaczeniowy terminu ,,porzadek publiczny”, jak: ,,normalne
wspotzycie jednostek w organizacji panstwowej”, ,harmonijne wspolzycie czlonkoéw
spoleczenstwa”, obejmujace przy tym ,,zarowno ochrong interesdw poszczegdlnych osob, jak i
okreslonych dobr spotecznych”, stanowi w istocie przejaw posredniego odwolania si¢ do
pojecia dobra wspolnego, wystepujacego na gruncie art. 1 Konstytucji RP (4. Szafranski,
Przedsigbiorca publiczny, s. 127). W takim ujeciu pojecie ,,porzadku publicznego”™ jest bez
watpienia pojeciem niezwykle pojemnym, w ramach ktérego moga si¢ z reszta miesci¢
(zawiera€) rowniez inne z warto$ci wymienione w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP (szerzej: art. 31

Konstytucji. Komentarz pod red. M. Safjan / L. Bosek 2016, wyd. 1 / Szydto; dostep: Legalis).

Rozumienie pojecia interesu publicznego, zgodnie z ktorym interes ten oznacza stan czy tez



warto$¢ w postaci zaspokojenia interesOw 1 potrzeb mozliwie duzej czgsci spoleczenstwa
(obywateli), przy réwnoczesnym spowodowaniu zta lub krzywdy u mozliwie niewielkiej liczby
ludzi, znajduje generalnie swoje wsparcie w twierdzeniach wypowiadanych w tym kontekscie
przez TK. Stosunkowo czesto TK wypowiada formule, ze ,,dziatalno$¢ gospodarcza, ze
wzgledu na jej charakter, a zwlaszcza na bliski zwigzek zarowno z interesami innych osob, jak
1 interesem publicznym moze podlega¢ réznego rodzaju ograniczeniom w stopniu wigkszym
niz prawa i wolnosci o charakterze osobistym badz politycznym. Istnieje w szczegdlnosci
legitymowany interes panstwa w stworzeniu takich ram prawnych obrotu gospodarczego, ktore
pozwolg zminimalizowac¢ niekorzystne skutki mechanizméw wolnorynkowych, jezeli skutki te
ujawniajg si¢ w sferze, ktora nie moze pozosta¢ obojetna dla panstwa ze wzgledu na ochrong
powszechnie uznawanych wartosci” (wyr. TK z: 8.4.1998 r., K 10/97, OTK 1998, Nr 3, poz.
29; 14.6.2004 r., SK 21/03, OTK-A 2004, Nr 6, poz. 56; 25.7.2006 r., P 24/05, OTK-A 2006,
Nr 7, poz. 87;25.5.2009 r., SK 54/08, OTK-A 2009, Nr 5, poz. 69). Z takiego stwierdzenia TK
dos$¢ jasno przebija si¢ konkluzja, ze w pojeciu interesu publicznego miesci si¢ m.in. tagodzenie
wszelkich niekorzystnych skutkoéw, jakie mechanizmy wolnorynkowe wywoluja w sytuacji
poszczegbdlnych cztonkdéw spoleczenstwa, zwlaszcza jezeli te niekorzystne skutki dziatania
rynku okazujg si¢ kolidowa¢ z powszechnie uznawanymi warto$ciami, czyli — jak nalezy to
rozumie¢ — z tymi warto$ciami, ktére znalazly swoje odzwierciedlenie w przepisach
Konstytucji RP 1 ktére stanowig czg$S¢ powszechnie akceptowanej w panstwie aksjologii.
Zdaniem TK w pojeciu interesu publicznego miesci si¢ m.in. sytuacja, w ktorej panstwo po to
ogranicza wolno$¢ dzialalno$ci gospodarczej, by nie dopusci¢ do zaistnienia w sytuacji
jednostek takich skutkéw dziatania wolnego rynku, ktorych nie dajg si¢ zaakceptowac z punktu

widzenia dobra tych jednostek 1 ktore naruszajg prawo tych jednostek do godnej egzystencji.

Roéwniez zdaniem TK: ,,Cel (interes) publiczny nalezy rozumie¢ wytacznie jako dobro ogotu,
tzn. catego spoteczenstwa lub spoteczno$ci regionalnej (...). Wzbogacenie tylko niektorych
cztonkow spotecznosci lokalnej kosztem wspdlnoty stanowi raczej przyktad naruszenia zasady
sprawiedliwosci spotecznej, anizeli realizacji dobra ogotu™ (wyr. TK z 12.4.2000 r., K 8/98,
OTK 2000, Nr 3, poz. 87). W tym konteks$cie znamienne jest roéwniez stanowisko, jakie w
postegpowaniu przed TK zajat RPO (nota bene, wage tego stanowiska RPO podkresla fakt, ze
w wydanym nastepnie w tej sprawie orzeczeniu TK w petni si¢ zgodzit z ta cze$cig wystapienia
oraz argumentacji RPO). RPO stwierdzit mianowicie, Ze nie mozna powolywac si¢ na interes
publiczny ,,w celu ochrony struktury dochodowej okreslonej grupy spotecznej, prowadzitoby

to bowiem do pozbawienia praw i wolnosci obywatelskich jakiejkolwiek realnej tresci, jako ze



politycy — pozbawiajac praw podmiotowych okreslong czgsci spoteczenstwa — arbitralnie
decydowaliby o tym, ktéra grupa spoteczna zashuguje na materialne wsparcie. Podwazatoby to
art. 1 Konstytucji, zgodnie z ktorym Rzeczpospolita Polska jest wspolnym dobrem wszystkich
obywateli” (wyr. TK z 21.4.2004 r., K 33/03, OTK-A 2004, Nr 4, poz. 31). Z takiego
stwierdzenia wynika — podkre§lona juz we wczesniejszych rozwazaniach — daleko idaca
zbiezno$¢ tresciowa, jezeli nie catkowita identyczno$¢ znaczeniowa, poje¢ ,.interes publiczny”
oraz ,,dobro wspolne”, co z kolei implikuje konieczno$¢ pojmowania interesu publicznego jako
rOwnoznacznego z realizacjg interesOw oraz z zaspokajaniem potrzeb mozliwie jak
najwickszego 1 jak najszerszego kregu obywateli. Inaczej moéwigc, interes publiczny jest
interesem, ktory jest interesem wspolnym dla mozliwie szerokiego kregu obywateli (M. Szydto,
Wolno$¢ dziatalnosci gospodarczej, s. 184—185; art. 22 Konstytucji. Komentarz pod red. M.
Safjan / L. Bosek 2016, wyd. 1/ Szydlo; dostegp: Legalis).

Proponowane rozwigzania maja zatem na celu dazenie do ochrony interesu zbiorowego
lokalnych wspolnot — czy to na szczeblu samorzadowym, czy to na terenie nieruchomosci —
polegajacym za zapewnieniu porzadku i bezpieczenstwa na danym obszarze, a takze

zapewnieniu prawa do spokoju i spokojnego zamieszkiwania w swoim wlasnym mieszkaniu.
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