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iskesitan Hlath Sopot, dnia 13.02.2026 .

Opinia prawna

Dot. projektu rezoluciji ztozonego przez klub radnych PIS w sprawie ,,ochrony lokalnych gospodarzy
Swiadczacych ustugi najmu krétkoterminowego oraz wypracowania zréwnowazonych zasad regulaciji

tego rynku.

Przedmiot opinii:

Ocena dopuszczalnosci prawnej podjecia przez Rade Miasta Sopotu uchwaty (rezolucji) w sprawie
ochrony lokalnych gospodarzy swiadczgcych ustugi najmu krétkoterminowego oraz wypracowania
zréwnowazonych zasad regulacji tego rynku.

Podstawa prawna:

1. art. 18 ust. 1 oraz art. 18 ust. 2 pkt 15) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie gminnym
(Dz.U. 2025.1153 t.j.) —dalej: u.s.g.
2. Uchwata Nr XIll/146/2025 Rady Miasta Sopotu — dalej: Statut

I. Analiza formalnoprawna charakteru aktu

Analizowany dokument zostat zatytutowany ,,Projekt Rezolucji Rady Miasta Sopotu”. Nalezy wskazac, ze
zgodnie z § 19 ust. 1 Statutu Miasta Sopotu ,,Uchwata Rady majgca charakter deklaracji, oSwiadczenia
lub wniosku nosi nazwe rezolucji”, zatem tytut jest prawidtowy pod wzgledem formalno-prawnym.

W Swietle przepiséw ustrojowych, Rada Gminy posiada kompetencje domniemang (art. 18 ust. 1 u.s.g.)
do zajmowania sie wszystkimi sprawami pozostajgcymi w zakresie dziatania gminy, o ile ustawy nie
stanowig inaczej. Sprawy zwigzane z turystyka, wspieraniem lokalnego rozwoju gospodarczego oraz
porzadkiem publicznym nalezg do zadan wtasnych gminy (art. 7 ust. 1 pkt 10, 14, 18 u.s.g.)

Warunki formalne

Zgodnie z § 16 ust. 2 oraz § 19 ust. 2, projekt takiej rezolucji mogg wnies¢ (poza Prezydentem): komisja
rady, klub radnych, grupa co najmniej 5 radnych lub co najmniej 300 mieszkancéw. Projekt zostat
podpisany jedynie przez Piotra Melera, zatem aby magt trafi¢ pod obrady sesji, musi zosta¢ formalnie
whniesiony przez jeden z podmiotéw uprawnionych wymienionych w § 19 ust. 2 Statutu w terminie 14 dni
przed sesjg. Radny Meler wnosi to jako przewodniczgcy klubu, jednak nie powotuje sig na zadne. .
upowaznienie czy tez postanowienie regulaminu klubu Pis.

Ponadto, statut w § 17 ust. 3 wymaga, aby uzasadnienie zawierato opis przewidywanych skutkéw
finansowych. Przedtozone uzasadnienie skupia sie na retoryce politycznej, catkowicie pomijajgc koszt
przeprowadzenia "otwartych konsultacji spotecznych" (8 4 pkt 3 projektu) oraz potencjalny spadek
wptywow z tytutu podatkdéw, jesli regulacje krajowe zostang ztagodzone zgodnie z postulatami rezolucji.



Jesli lobbing okaze sie skuteczny 1 ,,drobni gospodarze” zostang wytgczeni z pewnych rygoréw, moze to
wptynaé na sciagalnosé optaty uzdrowiskowej lub podatkéw. Brak analizy tych wptywéw czyni projekt
rzetelnym Jedynie na poziomie publicystycznym, a nie legislacyjnym.

Co wiece], rowniez w zakresle organizac)i konsultacjl spotecznych, ktéra bezspornie generuje koszty
{promocja, platformy online, moderatorzy, raporty) brak uzasadnienia kosztéw finansowych.

Choé sgdy administracyne bywajg liberalne wobec ,rezoluc)l” (uznajgc, ze skoro nie sg aktem prawa
miejscowego, to rygory sg mniejsze), to jednak Wojewoda Pomorski moze uznad, ze uchwata podjeta z
naruszeniem procedury statutowej (brak skutkéw finansowych) jest niewazna.

1. Ocena kompetencji Rady do podjecia przedmiotowej uchwaty

Odpowiadajgc na pytanie, czy Rada ma kompetencje do podjecia takie] uchwaty, nalezy rozréznié
kompetencje do stanowienia prawa miejscowego (aktow powszechnie obowigzujgcych na terenie
gminy) od kompetency do zajmowania stanowisk | wyznaczania kierunkéw dziatania organu
wykonawczego.

1. Brak kompetencji do regulacji rynku (stanowienia prawa): Rada Miasta nie posiada kompetenci
do samodzielnego regulowania zasad prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze) w zakresie najmu
krotkoterminowego w drodze aktu prawa miejscowego, ktéry naktadatby na przedsiebiorcéw nowe
obowigzki lub ograniczenia (np. wymogi techniczne, zakazy) nieprzewidziane w ustawach krajowych.
Taka materia jest zastrzezona dla ustawy. Analizowany projekt nie ma jednak charakteru
normatywnego — nie naktada bezposrednich obowigzkéw na mieszkaricéw. Jego tresé (§ 1,82, § 3)
stanowi wyraz pogladéw organu stanowigcego (,Rada Miasta Sopotu uznaje”, ,wyraza
zaniepokojenie”, ,,stol na stanowisku”). Taki charakter aktu zasadniczo miesci sie w kompetencjach
uchwatodawczych Rady jako organu reprezentujgcego wspodlnote samorzadows.

2. Kompetencja do wyznaczania kierunkow dziatania Prezydenta: Zgodnie z treScig § 4 projektu,

Rada wnioskuje do Prezydenta Miasta Sopotu m.in. o udziatw konsultacjach rzgdowych, lobbowanie
na rzecz drobnych gospodarzy oraz zainicjowanie dialogu z ministerstwem. Nalezy zwrocié uwage,
ze w polskim ustroju samorzagdowym relacja miedzy Radg Miasta a Prezydentem opilera sie na
zasadzie domniemanego rozdziatu kompetencji stanowigcych 1 wykonawczych. Préba narzucenia
Prezydentow! konkretnych zachowan w sferze reprezentac) zewnetrznej moze byé kwalifikowana
jako: naruszenie ustrojowej samodzielnosci organu wykonawczego: Zgodnie z § 56 ust. 2 Statutu,
Prezydent samodzielnie kieruje biezgcymi sprawami miasta | reprezentuje je na zewngtrz. Préba
wigzania Prezydenta wytycznymi dotyczacymi kierunkow lobbingu stanowi niedopuszczalng
ingerencje w Jego autonomiczng domene kompetencyjng. Rada Miasta posiada jedynie te
uprawnienia, ktére wprost przyznaje jej ustawa lub statut. Podejmowanie rezoluci, ktéra w swej
merytoryczne] warstwie usituje kreowac¢ obowigzki dla Prezydenta w sferze stosunkéw z
administracjg rzgdowa, nie znajduje oparcia w katalogu zadan Rady 1 wykracza poza funkcje
kontrolng oraz stanowigca.
Cho¢ Rada moze ustalaé kierunki dziatania (8§ 30), nie posiada ona uprawnien do wydawania polecen
o charakterze operacyjnym. Przeksztatcenie uchwaty kierunkowej w instrument bezposredniego
sterowania aktywnoscig dyplomatyczng Prezydenta jest sprzeczne z istotg mandatu organu
wykonawczego, ktory realizujgc zadania wtasne, podlega Radzie wytgcznie w granicach okreslonych
ustawami, a nie doraznymi uchwatami.



Co wiece), zawarty w projekcie postulat wypracowania "Sopockiego Standardu Naymu" (8 4 pkt 3
projektu) stanowi probe kreowania norm technicznych poza ustawowg delegacjg. Gmina nie jest
uprawniona do stanowienia przepiséw o charakterze powszechnie obowigzujacym (lub quasi-
obowigzujgeym), ktére modyfikowatyby wymogi techniczno-budowlane zawarte w przepisach rang|
ustawowe.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy uznac, ze projekt w obecnym brzmieniu wykazuje cechy
niewaznoscl z mocy prawa ze wzgledu na naruszenie kompetency organu wykonawczego oraz
razgce uchybienia proceduralne w zakresie nicjatywy uchwatodawcze) (potencjalne) i konstrukej
uzasadnienia (bezsporne).

. Wnioski

1

Zasadniczo Rada Gminy ma kompetencje do podjecia takiej uchwaty pod warunkiem, ze uchwata
ta ma charakter rezolucy (apelu/deklaracji), a nie aktu prawa miejscowego. Rada ma prawo wyrazié
swoje stanowisko w sprawach istotnych dla mieszkancow (tozsamosé miasta, Zrédta dochodéw,
zagrozenia legislacyjne) jednak nie moze wydawac Prezydentow! wigzgcego polecenia stuzbowego
(co mogtoby by¢ uznane za naruszenie § 56 ust. 2 Statutu, wedtug ktérego Prezydent samodzielnie
reprezentuje miasto).

Projekt rezoluc)i zawiera szereg postulatéw sprzecznych z porzgdkiem prawnym wyzszego rzedu
oraz zasadami réwnego traktowania podmiotdw gospodarczych poprzez:

a) naruszenie kompetenc)l organu wykonawczego: projekt w § 4 ust. 1 "wnioskuje o aktywny
udziat w konsultacjach rzadowych oraz lobbowanie”. Cho¢ forma wniosku jest
dopuszczalna, to narzuca ona Prezydentowi okreSlony sposéb prowadzema polityki
zewnetrznej (lobbowanie), co moze byé interpretowane jako préba obejécia § 56 ust. 2
Statutu, zgodnie z ktérym to Prezydent samodzielnie reprezentuje Miasto na zewnatrz,

h) wprowadzenie kryteridw dyskryminacymych: postulat z § 4 ust. 2, aby definicja "lokalnego
gospodarza" premiowata osoby ptacgce podatki w Sopocie, budzi istotne watpliwosci pod
katem zgodnosci z Konstytuc)g RP (zasada réwnosci) oraz prawem UE (swoboda
Swiadczenia ustug), promowanie okreslone) grupy podmiotéw wytgcznie na podstawie
miejsca rozliczania podatku moze zosta¢ uznane za niedozwolong pomoc publiczng lub
dyskryminacjg innych obywatell RP swiadczgcych ustugl na terenie Sopotu.

c) projekt dazy do wypracowania "Sopocki tand mu Krétkoterminowego" (§ 4 ust.
3) wbrew braku po stronie Gminy ustawowych uprawnien do tworzenia wtasnych norm
technicznych czy bezpieczeristwa dla lokali prywatnych, ktére statyby obok lub w
sprzecznoscl z ogdlnokrajowymi przepisami Prawa budowlanego c¢zy ochrony
przeciwpozarowe|. Tworzenie takich "standardéw" jest prawnie bezskuteczne | wprowadza
mieszkaricéw w btgd co do zakresu wradztwa gminy,

d) naruszenie kompetenc)i wykonawcze] réwniez w zakresie przeprowadzenia konsultac)
spotecznych w sprawie "Sopockiego Standardu Najmu Krétkoterminowego" - mimo ze
same konsultacje sg legalne, sposob ich sformutowania w projekcie (§ 4 ust. 3) budzi
zastrzezenia formalne. Rada moze wyznaczy¢ kierunek, ale hie moze narzuci¢ Prezydentowi
sztywnego terminu (tu: do korica Il kwartatu 2026 r.) bez ryzyka zarzutu o nadmierng
ingerencje w sfere wykonawczg. Konsultacje spoteczne nie mogg stuzy¢ wypracowaniu
norm, ktére sg sprzeczne z ustawami. Jesli "Sopocki Standard" nmuatby nalktadaé na
wtasciciell lokali obowigzki techniczne (np. systemy oddymiania wspomniane w
uzasadnieniu), to konsultowanie takich postanowien jest bezprzedmiotowe, gdyz gmina nie
ma uprawnien do ich egzekwowania,

e) wprowadzanie wtasnych, niejasnych pojeé - postulat rozréznienia naymu okazjonalnego od

profesjonalnego (8 3 ust. 1) jest sformutowany ogélnikowo i nie bierze pod uwage




istniejgcych definicji w ustawie o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych oraz ustawie o
ustugach hotelarskich. Wprowadzanie wtasnych, niejasnych poje¢ ("najem goscinny")
pogtebia chaos prawny;

f) naruszenie obowigzku kierowania sie¢ dobrem catej wspélnoty samorzadowej — projekt
rezolucji w obecnym brzmieniu chroni wytgcznie interesy majgtkowe wynajmujgcych,
ignorujgc ten obowigzek radnego (8 28 ust. 2 Statutu). Projekt milczy o prawach
mieszkancoéw Sopotu, ktérzy nie prowadzg najmu, a ktérych standard zycia ulega
pogorszeniu wskutek nadmiernego ruchu turystycznego;

g) wprowadzenie pojecia ,,skalowalno$ci wymogéw” (bez sprecyzowania definicji tego pojecia
przez wnioskodawce) - postulat, aby wymogi techniczne byty ,,skalowalne i dostosowane
do charakteru obiektu” moze zostaé odebrany jako préba obnizenia standardow
bezpieczeristwa turystéw w zamian za oszczedno$ci finansowe wynajmujgcych, co w razie
jakiegokolwiek wypadku w takim obiekcie obcigzy politycznie autoréw rezoluciji.

Reasumujgc, ze wzgledu na wskazane wady (brak wymaganej liczby podpiséw, postulaty sprzeczne z
zasadg rownosci), istnieje wysokie prawdopodobieristwo stwierdzenia niewaznosci rezolucji przez
Wojewode Pomorskiego.

IV. Wnioski koricowe i rekomendacje

1. Wada inicjatywy uchwatodawczej: projekt nie zostat wniesiony przez podmiot uprawniony, co
stanowi naruszenie § 19 ust. 2 Statutu, wymagajgcego dla rezolucji wspétdziatania co najmniej
5 radnych lub inicjatywy klubu. Przedtozenie dokumentu przez pojedynczego radnego (nawet
petnigcego funkcje przewodniczgcego klubu, jesli nie wskazano tego w nagtéwku projektu) jest
prawnie bezskuteczne;

2. Niedopetnienie wymogow uzasadnienia: Dokument narusza § 17 ust. 3 Statutu, poniewaz nie
zawiera obligatoryjnego opisu przewidywanych skutkéw finansowych. Brak ten uniemozliwia
organowi stanowigcemu rzetelng ocene wptywu projektowanych dziatan (np. organizacii
konsultacji spotecznych) na budzet Miasta Sopotu;

3. Eksces kompetencyjny i naruszenie dualizmu organdéw: Projekt w sposob niedopuszczalny
wkracza w sferg wykonawczg, usitujgc wigzac¢ Prezydenta w zakresie reprezentacji zewnetrznej
i termindw realizacji zadan, co narusza jego ustrojowg samodzielno$¢ okreslong w § 56 ust. 2
Statutu.

4. Wada merytoryczna postulatéw: Propozycje ustanowienia "Sopockiego Standardu Najmu" oraz
preferencji podatkowych dla wybranej grupy podmiotéw wykraczajg poza kompetencje Rady
Miasta i mogg zostac¢ uznane za naruszenie konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa.

Rekomendacja koricowa: Z uwagi na powyzsze uchybienia formalnoprawne o charakterze istotnym,
projekt rezolucji nie kwalifikuje sie do procedowania na sesji Rady Miasta Sopotu i powinien zostac
zwrocony wnioskodawcy w celu usunigcia brakéw formalnych lub odrzucony w cato$ci.

Monika Yoiniska

radca pyavny



