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Streszczenie Abstract

Inspiracja do badan przedstawionych w pracy staly si¢ po-
jawiajace si¢ w ostatnim czasie postulaty nowelizacji usta-
wy o wlasnosci lokali w kontekscie wyposazenia wspdlnot
mieszkaniowych w prawo do podejmowania uchwat
w przedmiocie zakazu wynajmu krotkoterminowego loka-
li. Postulaty te argumentowano m.in. brakiem jedno-
znacznej regulacji dotyczacej dopuszczalnosci podejmo-
wania takich uchwal, jak tez brakiem odpowiednich §rod-
koéw ochrony praw wiascicieli lokali przed naruszeniami
generowanymi zjawiskiem najmu krotkoterminowego lo-
kali. Celem artykutu jest zatem ustosunkowanie si¢ do za-
sadnos$ci podnoszonych argumentoéw. W pierwszej kolej-
noéci przedmiotem analiz stal si¢ problem dopuszczalno-
Sci podejmowania przez wspOlnoty mieszkaniowe uchwat
zakazujacych wynajmu krotkoterminowego lokali na
gruncie obowiazujacych przepiséw. Dodatkowo przedsta-
wiono réwniez problem dopuszczalno$ci podejmowania
przez wspdlnoty mieszkaniowe uchwat o zwigkszeniu ob-
cigzenia wlascicieli lokali, ktore wynajmowane sa krotko-
terminowo w sytuacji, gdy wplywa to na zwigkszenie kosz-
tOw utrzymania nieruchomosci wspolnej wiascicieli lokali.
W drugiej czesci artykutu badaniem objeto problematyke
§rodkéw ochrony praw przystugujacych wiascicielom lo-
kali na gruncie obowiazujacych przepisoéw.
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The research presented in the article was inspired by
recent demands to amend the Act on the ownership of
premises in the context of equipping housing
communities with the right to adopt resolutions on the
prohibition of short-term rental of premises. These
demands were argued, among others the lack of clear
regulation on admissibility of adopting such resolutions as
well as lack of appropriate measures to protect the rights
of premises owners against infringements generated by
the phenomenon of short-term rental of premises. The
aim of the article was therefore to respond to the validity
of the arguments raised. In the first place, the subject of
the analyzes was the issue of the admissibility of adopting
resolutions by housing communities prohibiting the short-
term rental of premises in the context of applicable
regulations. In addition, the problem of admissibility of
adopting resolutions by housing communities to increase
the burden on owners of premises rented for a short time
was presented, in a situation where it increases the costs
of maintaining joint ownership of premises owners. In the
second part of the article, the research cover the issues of
measures to protect the rights of owners of premises
under applicable regulations.

Keywords: housing community, short-term rental,
protection of the rights of premises owners, property,
joint ownership of the property of premises owners



Wprowadzenie

Najem krotkoterminowy lokalu stanowi pojecie, ktére na
gruncie prawa polskiego, nie zostalo zdefiniowane jako od-
rebne od pojecia najmu'. Umowa najmu krotkoterminowego
lokalu stanowi zatem umowe najmu lokalu na czas oznaczo-
ny, w odniesieniu do ktorej znajduja zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego® regulujace ten rodzaj umowy, jak tez
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®. Od kilku lat
podejmowane s3 jednak proby zwrocenia uwagi na koniecz-
no$¢ odrebnego uregulowania takiej umowy*. Zaowocowaly
one m.in. podjeciem uchwat przez Rady dwoch miast — Kra-
kowa i Sopotu w czerwcu 2018 r., stanowiacych apel do wladz
Rzeczpospolitej o podjecie odpowiednich dziatai’.

W rezolucjach wiadze miast apelowaly, po pierwsze,
0 ustanowienie przepiséw, ktore wyposazylyby samorzady
w kompetencje do regulowania kwestii najmu krotkotermi-
nowego®. W szczegdlnosci regulacji upowazniajacych do zde-
finiowania na szczeblu lokalnym pojecia najmu krotkotermi-
nowego, jak tez do wprowadzenia zasad i terminéw jego do-
puszczalno$ci’. Po drugie, apelowano o zmiang przepiséw
regulujacych funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych
przez przyznanie wspolnotom mieszkaniowym uprawnienia
do podejmowania uchwatl w sprawie zakazu czy tez wyrazania
zgody na wynajmowanie lokali turystom. Postulat ten argu-
mentowano konieczno$cia wyposazenia mieszkancow kon-
kretnego budynku (wspoélnot mieszkaniowych) w prawo za-
decydowania w formie uchwaly, czy zgadzaja si¢ na wynajem
turystom lokalu potozonego w danym budynku. Podkreslano
tu, Ze prawo to ma stanowi¢ brakujacy instrument ochrony
mieszkancow budynku przed naruszeniami ich praw genero-
wanymi wynajmem krotkoterminowym lokali.

Postulaty dotyczace zmiany przepisow ustawy o wiasnosci
lokali (dalej u.w.l)?, w kontekscie wyposazenia wspolnot
mieszkaniowych w prawo podejmowania uchwat w przedmio-
cie zakazu najmu krotkoterminowego lokali, jak tez postula-
ty dotyczace koniecznosci odrebnego uregulowania umowy
najmu krotkoterminowego, pojawily si¢ réwniez w interpela-
cjach poselskich’. Podobnie jak w rezolucjach, szczegdlng
uwage zwracano w ich tre$ci na brak srodkéw prawnych chro-
niacych mieszkancow budynkéw. Uzasadniajac postulaty,
podnoszono m.in., ze ,najem krotkoterminowy ciagle nie jest
w Polsce dostatecznie uregulowany, a niejasne przepisy spra-
wiaja, ze wynajmujacy maja duza swobode wynajmu swoich
mieszkan'"”,  nasze przepisy prawne nie zawieraja skutecz-
nych rozwigzan, ktére zapewnilyby ochrone przecigtnym
mieszkafcom budynkéw mieszkalnych (...). Nie zmienia to
faktu, Ze stan prawny jest niejasny”!’. W odpowiedzi na postu-
laty i interpelacje Ministerstwo Sportu i Turystyki zapowie-
dzialo, iz podjete zostaly prace majace na celu przygotowanie
,,Bialej ksiggi regulacji systemu promocji turystycznej w Pol-
sce”. Ma ona obejmowac swoim zakresem przede wszystkim
system promocji turystycznej oraz jego finansowanie, ale tez
zagadnienia dotyczace usiug hotelowych, w tym szczegdlnie
kwestie krotkoterminowego wynajmu mieszkan turystom!'2,

Bez watpienia problematyka najmu krotkoterminowego
lokali jest obecnie problematyka aktualna'’ i skupiajaca wie-
le probleméw natury konstytucyjnej, cywilnoprawnej, admi-
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nistracyjnej, podatkowej czy tez unijnej'*. Nie dotyczg tez one
wylacznie wspdlnot mieszkaniowych.

Z uwagi jednak na objeto$¢ artykutu analizy w nim czynio-
ne skupiaja si¢ jedynie na problematyce dopuszczalnoSci po-
dejmowania przez wspdlnoty mieszkaniowe uchwat w przed-
miocie zakazu wynajmu krotkoterminowego lokali, jak tez
uchwat w przedmiocie zwigkszenia obcigzenia wiasciciela lo-
kalu wynajmowanego w rezimie najmu krotkoterminowego.
W dalszej za$ kolejnoSci zostanie przeanalizowane zagadnie-
nie dostepnych Srodkéw ochrony prawnej przystugujacej wia-
Scicielom lokali sgsiednich’. Tak zakre§lony przedmiot ba-
dan stanowi bowiem nawigzanie do argumentéw podnoszo-
nych w treSci wspomnianych rezolucji oraz interpelacji.
W tym tez kontekscie szczeg6lnie zasadne wydaje si¢ doko-
nanie analiz stanowiacych odpowiedz na pytania: czy dopusz-
czalne jest wprowadzenie regulacji wyposazajacych wspdlno-
ty mieszkaniowe w prawo podejmowania uchwat w przedmio-
cie zakazu wynajmu krétkoterminowego lokali; czy najem
krotkoterminowy lokali w budynku moze uzasadni¢ podej-
mowanie uchwal przez wspdlnoty mieszkaniowe, chroniacych
prawa majatkowe cztonkéw wspolnoty; czy przepisy u.w.l. re-
gulujace te kwestie sa niejasne, jak tez, czy wiaScicielom loka-
li sasiednich, zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym,
przystuguja srodki ochrony przed naruszeniami ich praw
w sytuacji, w ktorej w budynku wynajmowane sg lokale w re-
zimie najmu krétkoterminowego.

Uchwaly wspdlnot mieszkaniowych
dotyczace najmu krétkoterminowego
lokali mieszkalnych

Uchwaly wspélnot mieszkaniowych w przedmiocie
zakazu wynajmu krétkoterminowego
lokali mieszkalnych

Jak zostalo wskazane, uzasadnieniem interpelacji i rezolu-
cji w sprawie nowelizacji ustawy o wlasnoSci lokali w zakresie
wyposazenia wlascicieli lokali w prawo podejmowania
uchwat w przedmiocie zakazu krétkoterminowego wynajmo-
wania lokali byly argumenty dotyczace braku prawnych §rod-
kéw ochrony mieszkancdw budynku, w ktorym lokale wynaj-
mowane sa w rezimie najmu krotkoterminowego. Méwiono
réwniez o niejasnych przepisach regulujacych kwestie mozli-
wosci wprowadzania takiego zakazu na mocy uchwaty wspol-
noty mieszkaniowej. Wydaje si¢ jednak, iz rownoczesnym im-
pulsem postulatéow wprowadzenia nowych regulacji prawnych
w u.w.l stat sie fakt uksztattowania si¢ de lege lata jednolite; li-
nii orzeczniczej w sprawie mozliwo$ci wprowadzenia zakazu
wynajmu krdtkoterminowego lokali moca uchwat podejmowa-
nych przez wspolnoty mieszkaniowe (og6t wlascicieli lokali)'®.

W orzecznictwie sadow polskich jednolicie przyjmuje si¢
bowiem, ze uchwaly wspolnot mieszkaniowych w przedmio-
cie wylaczenia mozliwo$ci wykorzystywania lokali mieszkal-
nych na wynajem krotkoterminowy naruszaja przepisy prawa
i jako takie podlegajg uchyleniu'’. W szczeg6lnosci narusze-
nie to polega na nadmiernej ingerencji w przystugujace wta-
Scicielowi lokalu prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Podstawo-
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wa linia argumentacyjna reprezentowana przez sady wiaze si¢
z rozroznieniem, w kontekscie instytucji odrebnej wlasnosci
lokalu: wtasnosci lokalu oraz wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej, a co za tym idzie — rozréznieniem uprawnien przy-
stugujacych wtascicielowi lokalu wynikajacych z prawa wta-
snosci lokalu i uprawniefi wspdlnoty mieszkaniowej (ogdtu
wiascicieli lokali), ktére dotycza wytacznie zarzadu nierucho-
moscig wspdlng wlascicieli lokali'®.

W odniesieniu do wiasnosci lokalu zwraca si¢ uwagg, ze
w zakresie praw i obowiazkéw wlasciciela lokalu podstawowe
znaczenie ma art. 140 k.c. w zw. z art. 2 u.w.l. stanowiacy, ze
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspdlzycia
spotecznego wlasciciel ma prawo, z wylaczeniem innych osob,
korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym prze-
znaczeniem swego prawa, a w szczeg6lnosci moze on pobie-
ra¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach
moze rzecza rozporzadzaé. Mozliwos¢ korzystania z rzeczy,
jak tez mozliwo$¢ rozporzadzania rzecza, stanowia zatem
istote prawa wiasnosci. W tym tez kontekscie z istoty prawa
wiasnosci lokalu wynika mozliwo$¢ rozporzadzania rzecza
przez oddanie jej w najem. W prawo to wspdlnota mieszka-
niowa ingerowaé nie moze. Podkresla si¢ zatem, ze ,,wlasci-
ciele lokali nie moga podejmowac zadnych uchwat, ktére in-
gerowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokalu™!”.

Dodatkowo podnosi sie¢ réwniez, ze w podejmowanych
uchwatach wspdlnoty mieszkaniowe postuguja si¢ niezdefi-
niowanym pojeciem najmu krdtkoterminowego, ktéry nie
moze by¢ analizowany odmiennie niz zgodnie z regulacjami
kodeksu cywilnego, stanowigc umowe najmu na czas ozna-
czony. Z tego wzgledu wprowadzenie zakazu wynajmu
krotkoterminowego w istocie ksztaltowaloby wprowadze-
nie zakazu rozporzadzania rzecza poprzez oddanie jej
w najem, co w konsekwencji nie tylko stanowi nadmierna
ingerencje w prawo wlasnosci lokalu, ale tez zakaz taki jest
sprzeczny zaréwno z przeznaczeniem lokalu mieszkalnego,
jak i z interesem, przede wszystkim gospodarczym, wiasci-
ciela lokalu®.

Roéwnoczes$nie tez — z uwagi na konstrukcje prawna insty-
tucji odrebnej wiasnoSci lokali — wskazuje si¢, ze uchwaly
wiascicieli lokali (wsp6lnot mieszkaniowych) moga dotyczyé
jedynie kwestii zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, a jedyny
wyjatek od tej zasady zostal wyrazony w art. 22 ust. 4 u.w.l
Zgodnie bowiem z trescig tego przepisu wiasciciele lokali zo-
stali wyposazeni w prawo wyrazenia w uchwale zgody na po-
faczenie dwoch lokali stanowiacych odrgbne nieruchomosci
w jedna nieruchomos¢, jak tez zgody na podzial lokalu. Za-
sadniczo zatem wspdlne decyzje wiascicieli lokali wyrazane
w podejmowanych przez nich uchwatach moga dotyczy¢ tylko
i wylacznie (przystugujacej im wspdlnie) nieruchomosci
wspolnej. Jak réwnoczes$nie jednak zauwaza si¢ w orzecz-
nictwie, nie ma najmniejszych podstaw do twierdzenia, ze
obstuga najemcow lokali (w zakresie wynajmu kréotkotermi-
nowego) $wiadczona jest na nieruchomosci wsp6lnej. Najem-
cy tacy beda bowiem w takim samym zakresie jak wlasciciele
lokali korzystaé z czeéci wspolnych?’. W tym tez kontekscie
nie ma powodéw do przyjecia, ze uchwata wiacicieli lokali
zakazujaca wynajmu krétkoterminowego lokalu miataby
w istocie stanowi¢ uchwale odmawiajaca zgody na zmiang
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przeznaczenia czgsci wspdlnych nieruchomosci (art. 22 ust. 3
pkt 4 u.w.l.). Rdwnoczesnie tez podnosi si¢, iz okolicznosé, ze
wlasciciel lokalu wynajmuje go na krotkie okresy, nie zmienia
przeznaczenia lokalu, ktéry nadal pozostaje lokalem o cha-
rakterze mieszkalnym, i co za tym idzie, wlasciciel nie korzy-
sta z lokalu w sposéb niezgodny z jego spoteczno-gospoda-
rczym przeznaczeniem?,

PodkreSla si¢ tez w orzecznictwie, ze niedopuszczalno§¢
podejmowania przez wspélnoty mieszkaniowe uchwal, na
mocy ktorych ksztattowany bytby zakaz wynajmu krotkoter-
minowego lokali w budynku, nie pozbawia wiascicieli lokali
sasiednich czy tez wspdlnoty mieszkaniowej jakichkolwiek
mozliwosci oddzialywania na dzialania wlasciciela wynajmu-
jacego lokal na krotkie okresy. Mozliwo$¢ taka gwarantuja
przepisy zawarte zardwno w kodeksie cywilnym (art. 144 k.c.),
jak iw ustawie o wlasnosci lokali (art. 16 u.w.l.). Podkresla si¢
tez, ze wspdlnota mieszkaniowa moze zwracac si¢ réwnocze-
$nie o interwencje policji czy strazy miejskiej w przypadku
niewla$ciwych zachowan najemcow?.

Przedstawione przez sady stanowisko w analizowanej spra-
wie nalezy uzna¢ za stuszne. Wspdlnoty mieszkaniowe maja
bowiem ustawowe upowaznienie tylko do podejmowania
uchwat w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspolng przy row-
noczesnym braku kompetencji do decydowania o sprawach
dotyczacych lokali stanowiacych indywidualna wtasnos$¢ po-
szczegblnych wiascicieli lokali (Boficzak-Kucharczyk 2012,
s. 193). Wynika to z tego, ze wspdlnoty mieszkaniowe, stano-
wiac ogdt wlascicieli lokali wystgpujacych jako wspdiwtascicie-
le wspolnej nieruchomosci, zostaly upowaznione jako wspot-
wiasciciele tej nieruchomosci do podejmowania decyzji jej do-
tyczacych. Regulacje ustawy o wiasnoSci lokali w tym zakresie
sa jednoznaczne. Wiasciciele lokali (jako wspdlnota mieszka-
niowa) nie moga zatem podejmowac zadnych uchwal, ktore
dotyczylyby czy tez ograniczalyby prawa wiasnosci lokali**.

Bez znaczenia jest tu réwniez, czy poszczegdlne uchwaly
dotyczytyby wyraznie wprowadzenia zakazu wynajmu krot-
koterminowego lokali, koniecznosci uzaleznienia mozliwosci
wynajmu krotkoterminowego lokali od uprzedniej zgody
wspolnoty mieszkaniowej, czy tez zakaz wynajmu krotkoter-
minowego lokali zostalby uksztaltowany w ramach uchwala-
nego regulaminu porzadku domowego. Uchwalany regula-
min porzadku domowego tez nie moze bowiem kreowaé po-
stanowieni wkraczajacych w prawo wiasnosci lokalu. Posta-
nowienia zawarte w regulaminie porzadku domowego moga
dotyczy¢ tylko kwestii zwiazanych z korzystaniem z nieru-
chomosci wspoélnej (Sylwestrzak 2014, s. 342)>. Tresé
uchwalanego regulaminu jest bowiem ograniczona normami
bezwzglednie obowiazujacymi, ktére nie moga zostaé wyla-
czone i zmienione. Regulamin nie moze zatem naktadaé na
wiascicieli lokali (w odniesieniu do przystugujacej im wia-
snosci) wigkszych ograniczen niz te, ktore wynikaja z kodek-
su cywilnego ani zawiera¢ zadnych postanowien, ktore inge-
rowalyby w ich prawo odr¢bnej wlasnosci lokalu. Dlatego tez
regulamin porzadku domowego nie moze nawet zawieraé
postanowien naktadajacych na wiascicieli lokali obowiazek
informowania zarzadu o wynajeciu lokalu czy tez o dokony-
waniu zmian w lokalu, ktére nie maja wplywu na nierucho-
mos¢ wspolng?.



Bez znaczenia jest tu rowniez to, czy uchwaly takie mialy-
by by¢ podejmowane w reakcji na niedogodnosci i zaistniale
juz naruszenia praw wlascicieli sasiednich lokali czy tez sta-
nowi¢ forme prewencyjnego zabezpieczenia przed mozliwo-
$cig wystapienia takich naruszef. Wynika to bowiem z tego,
ze jak wskazat SA w Poznaniu w wyroku z 20.05.2008 r., za-
den przepis prawa nie zezwala wspolnocie mieszkaniowej na
sktadanie o$wiadczen woli o charakterze wtadczym, ktoérym
poszczegdlni wiasciciele mieliby obowiazek si¢ podporzadko-
wac. Brak zatem podstaw do przyjmowania przez wspolnote
regulacji o charakterze prewencyjnym, majacych zapobiegac
ewentualnym zagrozeniom i szkodom?’.

Reasumujac, postulat wyposazenia wsp6lnot mieszkanio-
wych w prawo do podejmowania uchwal w przedmiocie zaka-
zu wynajmu krétkoterminowego lokali stanowi postulat
wprowadzenia regulacji niezgodnej z normami ksztaltujacy-
mi instytucje odrebnej wlasnosci lokali i jako taki uwzgled-
niony by¢ nie moze. Wspdlnota mieszkaniowa, ktéra tworza
wspolwlasciciele nieruchomosci wspdlnej, wyposazona jest
jedynie w prawo do podejmowania decyzji dotyczacych przy-
stugujacej tym podmiotom wiasno$ci. Nie ma ona jednak
zadnych uprawnien do ingerencji w prawo wlasnosci przystu-
gujace innym podmiotom, a zatem poszczegblnym wiascicie-
lom lokali. Prawo wtasnosci lokalu znajduje swoje ogranicze-
nia jedynie w tresci art. 140 k.c., a zatem w tresci ustaw, zasad
wspolzycia spolecznego i zgodnosci ze spoteczno-gospoda-
rczym przeznaczeniem prawa. Nie sposob tu jednak przyjaé,
ze wspoOlnota mieszkaniowa w zakresie podejmowanych
uchwat dzialataby na podstawie art. 140 k.c. w zwiazku z art. 144
k.c., dokonujac konkretyzacji regulacji przez ustalenie gra-
nic prawa wlasnosci lokali w kontekscie zasad wspoizycia
spolecznego czy tez ustalenia granic spoleczno-gospodarcz-
ego przeznaczenia prawa, poniewaz korzystanie z prawa
wlasnosci lokalu obejmuje uprawnienie wiasciciela do odda-
nia rzeczy do uzywania osobom trzecim na podstawie umo-
Wy najmu.

Uchwaly wspélnot mieszkaniowych dotyczace
zwiekszenia obciazenia wlascicieli lokali mieszkalnych
wynajmowanych krétkoterminowo

W konteks$cie omawianego zagadnienia wypada réwniez
przedstawi¢ problem $ciSle zwigzany z problematyka dopusz-
czalnych dziatah wspolnot mieszkaniowych w sytuacji, w kto-
rej lokal potozony w danym budynku jest wynajmowany w re-
zimie najmu krotkoterminowego. Problem ten dotyczy moz-
liwosci podejmowania przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat
w przedmiocie zwigkszenia wysokosci zaliczki na pokrycie
kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng w odniesieniu do
wlascicieli lokali mieszkalnych wynajmowanych w rezimie
najmu krotkoterminowego. Podejmowanie takich uchwat
przez wspolnoty stanowi konsekwencje przyjecia, ze wyna-
jem krétkoterminowy lokalu mieszkalnego zmienia charak-
ter lokalu z lokalu o charakterze mieszkalnym na lokal
o charakterze uzytkowym i w zwigzku z tym mozliwe jest
podjecie uchwaly o zwigkszeniu zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu.
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Wedtug regulacji u.w.l. podjecie uchwaly w przedmiocie
zwigkszenia obcigzenia wiascicieli lokali jest dopuszczalne,
jednakze zgodnie z trescia przepisu art. 12 ust. 3 u.w.l.
(w zwigzku z art. 12 ust. 2 u.w.l.)?, dotyczy to wylacznie loka-
li o innym charakterze niz mieszkalne i tylko, jesli uzasadnia
to sposdb korzystania z tych lokali. Istotne jest mianowicie to,
czy ma on wplyw na zwigkszenie kosztow utrzymania nieru-
chomosci wspolne;j.

Interpretacja wskazanego przepisu przy zastosowaniu wy-
ktadni jezykowej prowadzi zatem do wniosku, ze mozliwo$¢
podjecia uchwaly na podstawie art. 12 ust. 3 u.w.l jest uzalez-
niona od spelnienia trzech przestanek. Po pierwsze, upraw-
nienie takie przystuguje wspdlnocie mieszkaniowej w odnie-
sieniu do wiascicieli lokali o charakterze uzytkowym, a nie
mieszkalnym. Po drugie, obligatoryjnym czynnikiem podjecia
takiej uchwaly jest istnienie okreslonej, a nie hipotetycznej
zwigkszonej kosztochtonnosci takiego lokalu w zakresie ma-
jacym wplyw na utrzymanie nieruchomosci wsp6lnej”. Po
trzecie, konieczne jest rowniez wykazanie zwigzku przyczyno-
wo-skutkowego pomig¢dzy korzystaniem z lokalu a jego wply-
wem na zwigkszenie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspdlnej. Nalezy tu bowiem zauwazy¢, ze
tre$¢ przepisu art. 12 ust. 3 u.w.l. kreuje domniemanie, ze ko-
rzystanie z lokalu uzytkowego nie uzasadnia zwigkszenia ob-
ciazenia finansowego ponad poziom ustalony na podstawie
art. 12 ust. 3 u.w.l., a zatem to na wspdlnocie ciazy obowiazek
wykazania, ze w danej sytuacji w odniesieniu do konkretnego
lokalu zachodza okolicznoSci, o ktérych mowa w tym przepi-
sie’. Brak ktdrejkolwiek z wskazanych przestanek powoduje,
ze uchwala podjeta na podstawie art. 12 ust. 3 u.w.l. powinna
podlega¢ uchyleniu (art. 25 u.w.l.) jako naruszajaca interes
wlasciciela lokalu?!.

Interpretacja art. 12 ust. 3 u.w.l. dokonywana przy
uwzglednieniu wykfadni jezykowe] uzasadnia zatem twier-
dzenie, ze brak jest mozliwosci podjecia przez wspdlnote
mieszkaniowa uchwaly o zwigkszeniu obcigzenia wlasciciela
lokalu o charakterze mieszkalnym nawet w sytuacji, gdy spo-
sob korzystania z tego lokalu wplywa na zwigkszenie kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Interpretacja taka jest
obecnie przyjmowana dos¢ jednolicie®. Przy czym jednolicie
tez zastrzega si¢, ze uchwala o zwigkszeniu obciazenia wlasci-
ciela lokalu uzytkowego nie moglaby zosta¢ podjeta tylko
dlatego, ze wtasciciel korzysta z lokalu uzytkowego. Podjecie
uchwaly musi mie¢ zwigzek z takim sposobem korzystania
z lokalu uzytkowego, ktory zwicksza koszty utrzymania nieru-
chomosci wspdlnej*. Nie zmienia to jednak faktu, ze ograni-
czenie zakresu zastosowania tego przepisu tylko do wlacicieli
lokali uzytkowych budzi uzasadnione zastrzezenia.

W doktrynie mozna znalez¢ wywody stanowiace proby in-
terpretowania art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l., majace na celu wyelimi-
nowanie negatywnych skutkow zastosowania wykladni jezy-
kowej tej regulacji. Podnosi sig, ze pojecie lokali uzytkowych,
o ktorych mowa w przepisie, nalezy rozumie¢ jako obejmuja-
ce rowniez lokale mieszkalne, ktore sg faktycznie wykorzysty-
wane w celach uzytkowych, np. biura, pracownie, gabinety
(Baranski, 2019, s. 237; Zelazna 2015, s. 38). Wedtug innego
pogladu istnieje mozliwo$¢ zastosowania analizowanych re-
gulacji w odniesieniu do wiascicieli lokali mieszkalnych, przy
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czym konieczne jest tu wyrazenie zgody na zwigkszenie ob-
ciazenia przez wlasciciela danego lokalu mieszkalnego (Igna-
towicz, 1995, s. 63)3. Wedtug kolejnego pogladu do interpre-
tacji przepisow art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. nalezy zastosowac wy-
ktadni¢ celowosciowa®. De lege ferenda podnoszone byly tez
postulaty zmiany tresci przepisu polegajacej na wykresleniu
stowa ,,uzytkowych”, ktére jednak nie przyniosly zadnych re-
zultatéw (Kazmierczyk 2015, s. 471; Sikorowska-Lewando-
wska 2017, s. 77). W konsekwencji w obowiazujacym ustawo-
dawstwie pozostat art. 12 ust. 3 u.w.l. o niezmienionej treci,
ktéry nie chroni w odpowiednim stopniu intereséw majatko-
wych cztonkdw wspolnoty.

W praktyce podejmuje si¢ zatem proby dostosowania sta-
néw faktycznych do obowiazujacej regulacji art. 12 ust. 3 u.w.l.
Przyjmuje si¢ bowiem, ze wynajmowanie przez wiasciciela
lokalu o charakterze mieszkalnym na krétkie okresy zmienia
przeznaczenie lokalu. Lokal taki z uwagi na prowadzenie
w nim dzialalno$ci gospodarczej per facta concludentia prze-
ksztafca sie¢ w lokal o charakterze uzytkowym. W konse-
kwencji stan taki umozliwia podejmowanie przez wspolnoty
mieszkaniowe uchwat o zwiekszeniu obcigzenia wiaSciciela
lokalu.

Zgodzi¢ si¢ tu jednak nalezy z wyrazonym w orzecznictwie
pogladem iz ,,Okolicznos¢, ze wiasciciel lokalu wynajmuje go
na krotkie okresy, nie zmienia przeznaczenia lokalu, ktory
nadal pozostaje lokalem o charakterze mieszkalnym, i co za
tym idzie, nie korzysta z lokalu w sposob niezgodny z jego
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem”?’. Dodatkowo na-
lezy tu wskaza¢ na nierozwiagzany problem rozrdznienia sta-
néw faktycznych, w ktorych najem lokalu nalezy klasyfikowac
jako realizacj¢ uprawnienia wlasciciela wynikajacego z przy-
stugujacego mu prawa wilasnosci w kontekscie uprawnienia
do pobierania pozytkéw, a w ktérych najem lokalu powinno
si¢ okresli¢ jako prowadzenie dziatalnosci gospodarczej®.
Wypada w tym miejscu zauwazy¢, ze w ogole w dobie rozwo-
ju nowych technologii, szczegdlnie przy coraz szerzej wyko-
rzystywanej metodzie pracy z domu, wyznaczana uprzednio
granica pomig¢dzy lokalem mieszkalnym a uzytkowym coraz
bardziej si¢ zaciera®. Ponadto przyjecie tezy o zmianie prze-
znaczenia lokalu mieszkalnego na uzytkowy w sytuacji wynaj-
mowania go krotkoterminowo generowaloby tez kolejne wat-
pliwosci dotyczace tego, jak nalezaloby oceni¢ wynajecie lo-
kalu np. w czasie okresu wakacyjnego, w ktorym wtasciciel
nie przebywa w lokalu, lub wynajecie przez wlasciciela w re-
zimie najmu krotkoterminowego jednego z pokoi w lokalu
w czasie, w ktérym przez caly czas w lokalu zamieszkuje.
Réwnocze$nie ogniskowanie zasadno$ci zastosowania art. 12
ust. 3 uw.l. tylko w odniesieniu do lokali wynajmowanych
w rezimie niezdefiniowanego najmu krétkoterminowego spo-
wodowatoby utrate z pola widzenia istoty problemu, ktorego
dotyczy obowiazujaca tres¢ instytucji z art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze przeciez takze wynajmowanie
diugoterminowe lokalu mieszkalnego wielu osobom (np. gru-
pie studentéw) moze generowac zwiekszone koszty utrzyma-
nia nieruchomosci wspolnej’. A to wlasnie wygenerowanie
zwickszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej
powinno stanowi¢ esencj¢ uprawnienia wspolnoty do podje-
cia uchwaly z art. 12 ust. 3 u.w.L
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Wydaje sie zatem, ze ze wzgledu na brak adekwatnych
dziatan ustawodawcy rowniez i de lege lata ta wia$nie prze-
stanka — zwigkszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej — powinna stanowi¢ trzon analizy dopuszczalnoSci
podejmowania uchwat o zwigkszeniu obciazenia wiascicieli
lokali. Z uwagi bowiem na to, ze wsp6lnota mieszkaniowa ist-
nieje w celu zarzadzania nieruchomoscig wsp6lna, to prymar-
na kwestig przy analizie przepisu ksztaltujacego uprawnienia
wspolnoty powinna by¢ przestanka dotyczaca zwigkszenia
kosztéw utrzymania wspdlnej nieruchomosci, a nie rodzaj
7rodta generujacego takie zwigkszenie*'. W szczegdlnosci
zwigkszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej
moze by¢ determinowane przez zwigkszone zapotrzebowa-
nie na uslugi §wiadczone w odniesieniu do tej nieruchomo-
$ci, ktore moze wynika¢ ze wzmozonej intensywnosci jej uzy-
wania*, Wzmozona intensywnos$¢ uzywania nieruchomosci
wspolnej niekoniecznie jednak musi wynika¢ z charakteru
lokalu.

Uzasadnione zatem wydaje si¢ de lege ferenda ponowienie
postulatu zmiany tresci przepisu art. 12 ust. 3 u.w.l. polegaja-
cej na wykresleniu stowa ,,uzytkowych”, natomiast de lege lata
odejScie od stosowania wykfadni jezykowej przy jego inter-
pretacji®. Nie tylko bowiem nowo wprowadzane rozwigzania
prawne powinny odzwierciedla¢ otaczajaca rzeczywistosc, ale
réwniez interpretacja istniejacych regulacji musi ja uobec-
nia. De lege lata wydaje si¢ zatem, ze interpretacja przepisu
art. 12 ust. 3 u.w.l. powinna zosta¢ dokonana na podstawie
wyktadni celowosciowej. Uzasadniatoby to mozliwos¢ podje-
cia przez wspdlnot¢ mieszkaniowa uchwaly zwiekszajacej ob-
ciazenia wladciciela lokalu zaréwno o charakterze uzytko-
wym, jak i mieszkalnym. Przy czym uchwatla taka nie mogta-
by zosta¢ podjeta tylko dlatego, ze wtasciciel korzysta w jakis
okreslony sposob z lokalu (np. wynajmuje lokal w rezimie
krétkoterminowym), ale podjecie jej wymagaloby wykazania,
ze sposdb korzystania z lokalu wplywa w okre§lony sposdb na
zwickszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej.
Podstawy do podjecia uchwaly w przedmiocie zwigkszenia
obciazenia wlascicieli lokali wynajmujacych je w rezimie naj-
mu krotkoterminowego nie mogltoby tez stanowi¢ poczucie
dyskomfortu czy tez zmniejszenie poczucia bezpieczenstwa
u pozostalych czionkéw wspdlnoty*. Jednakze wymierne,
podwyzszone Kkoszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej
uzasadnialyby podjecie uchwaly bez wzgledu na to, czy ich
zwickszenie byloby generowane korzystaniem z calego czy
tez z czgscei lokalu.

Podsumowanie

Zgodnie z obowiagzujacymi regulacjami ksztaitujacymi pra-
wo wlasnosci, zwlaszcza w §wietle regulacji kodeksu cywilne-
go i ustawy o wlasnosci lokali, postulat wyposazenia wspdlnot
mieszkaniowych w prawo do podejmowania uchwat w przed-
miocie zakazu wynajmu krétkoterminowego lokali nie moze
by¢ uwzgledniony. Podejmowanie uchwat przez wspoiwtasci-
cieli jednej nieruchomosci, ktére maja dotyczy¢ innej nieru-
chomodci (w kontekscie mozliwosci wykonywania uprawnie-



nia korzystania z tej nieruchomosci) jest niedopuszczalne.
Podejmowane zatem przez wspolnoty mieszkaniowe uchwaty
w przedmiocie zakazu wynajmu krotkoterminowego lokali
mieszkalnych powinny podlega¢ uchyleniu. W szczegdlnosci
z uwagi na to, ze brak zdefiniowania najmu krétkotermino-
wego powodowalby zakaz najmu lokali na czas oznaczony
w ogole. Nie powinno to jednak generowac dalszych skutkow
w postaci braku mozliwosci podjecia uchwaly (odnoszacej sie
do wspdlnej nieruchomosci) o zwigkszeniu obcigzenia wlasci-
ciela lokalu wynajmujacego go na krotkie okresy, jezeli mia-
foby to wplyw na zwigkszenie kosztow utrzymania nierucho-
mosci wspolnej. W tym tez kontekscie postulowana zmiana
tresci art. 12 ust. 3 u.w.l. wydaje si¢ niezbedna. De lege lata
uzasadniona staje si¢ interpretacja art. 12 ust. 3 u.w.l. z zasto-
sowaniem wykladni celowos$ciowej z uwagi na konieczno§¢
zapewnienia ochrony interesow majatkowych wspdlnoty
mieszkaniowe;.

Konkluzja powyzsza nie uzasadnia jednak zamknigcia dys-
kusji dotyczacej problemu decyzyjno$ci mieszkancow budyn-
ku w odniesieniu do stwarzajacego dyskomfort krotkotermi-
nowego wynajmowania lokali. Staje si¢ ona jedynie podstawa
do stwierdzenia, ze nie sposdb zada¢ wyposazenia czlonkow
wspolnot mieszkaniowych w prawo do podejmowania uchwat
zakazujacych wynajmu krdtkoterminowego lokali. Argumen-
tem przetamujacym powyzsze nie staje si¢ tu rowniez powo-
fywanie si¢ na istniejace uregulowania tej kwestii w innym
systemie prawnym. Jak bowiem podniesiono w tresci jednej
z interpelacji ,,w Stanach Zjednoczonych wspdlnoty mieszka-
niowe wyposazone sg w prawo zadecydowania o sposobie wy-
korzystywania lokali nalezacych do czlonkéw wspdlnoty,
a uprawnienie mieszkancéw do samostanowienia o sprawach
im najblizszych nie s3 traktowane jako ograniczenie praw
wlasnosci, co stanowi dobry wzorzec do nasladowania™®.
Warto zauwazy¢, ze réwniez w systemie kontynentalnym re-
gulacje takie mozna obecnie odnalez¢. Przepisy takie wpro-
wadzono przyktadowo 6.03.2019 r. w Hiszpanii*®. Wyposaza-
ja one wspolnoty mieszkaniowe w prawo podjecia takiej
uchwaly, ale jedynie w tych regionach, w ktorych zdefiniowa-
ne zostalo pojecie najmu krotkoterminowego i odpowiednio
w takim zakresie, w jakim w danym regionie zostalo ono zde-
finiowane. We Francji natomiast przyjmowane jest inne roz-
wiazanie prawne*’. Przyjmuje si¢ tam bowiem, ze wspdlwla-
sno$¢ nieruchomosci wspolnej jako wspdtwiasno$¢ o charak-
terze umownym uzasadnia zawieranie przez wiacicieli lokali
umoéw, na mocy ktdrych wylaczone zostaja okreslone sposoby
korzystania z lokali w danym budynku®. Umowy te, tzw. bur-
zuazyjne klauzule mieszkaniowe, wiaza nie tylko zawieraja-
cych umowe, ale réwniez przyszlych nabywcoéw lokali®. Ich
odmienno$¢ od umowy quo ad usum, ktorej to dopuszczal-
nos¢ zawarcia uznaje si¢ rowniez w prawie polskim, zwigzana
jest z tym, ze umowy te nie dotycza tylko nieruchomosci
wspolnej, ale rdwniez odrebnej wiasnosci lokali. Wydaje sie

Przypisy/Notes

t. LXXIIF - nr 10/2020 (868) « DOI 10.33226/0137-5490.2020.10.1

jednak, ze taki rodzaj umowy o rozszerzonej skutecznosci
w polskim systemie prawnym bylby dopuszczalny w sytuacji,
w ktorej w danej nieruchomosci zabudowanej, objetej wspol-
wlasnoScig, nie wyodrebniono by wlasnosci lokalu. W odnie-
sieniu natomiast do wspdlnot mieszkaniowych pozostaje do
rozwazenia ewentualnie mozliwo$¢ wykorzystania konstruk-
cji systemu stuzebnosci gruntowej biernej (art. 285 §1 k.c.).

W kontek$cie sygnalizowanych rozwazan zwigzanych
z prawnie dopuszczalna forma wprowadzenia zakazu wynaj-
mowania lokali mieszkalnych nie mozna jednak traci¢ z pola
widzenia ztozonosci problemu. Nie chodzi tutaj bowiem jedy-
nie o kwestie dotyczace ograniczenia prawa wlasnosci, ale
takze o zauwazenie, ze proby rozwigzania problemu zostaty-
by skoncentrowane tylko na jednym z ogniw fafcucha przy-
czyn generujacego problem. Rozwdj technologii zainicjowat
zmiany majace zaré6wno spoteczny, jak i ekonomiczny wy-
miar, ktore wplywaja bezposrednio na destabilizacje ,,spokoj-
nego zamieszkiwania”. Towarzysza temu niewatpliwie rozwoj
mediéw spolecznosciowych, wzrost liczby ludnosci, mobil-
nos§¢ pracownikoéw, zwigkszona urbanizacja. Réwnoczesnie
rozwoj turystyki, przybierajacej juz niestety forme overtouri-
smu, zostal wygenerowany m.in. rozszerzana wcigz oferta ta-
nich linii lotniczych. Wzmozony ruch ,,obcych” na klatkach
schodowych stanowi tez poklosie wiaz zwickszajacej sie licz-
by produktéw nabywanych online i dostaw owych produktow.
Nie mozna tez zapominac, ze w wielu przypadkach wynajmo-
wanie pokoi czy tez catych lokali stanowi forme zabezpiecze-
nia egzystencji wynajmujacego. Rownocze$nie nabywanie lo-
kali na wynajem, stanowigc inwestycj¢ alternatywna, staje si¢
coraz bardziej rozpowszechnione. Wprowadzenie regulacji
ograniczajacej mozliwo$¢ korzystania z lokali w formie ich
wynajmowania stanowiloby poniekad negatywna sankcj¢ za
niewiare w godziwy system emerytalny.

Trudno réwniez przy analizie przedmiotowe] problematyki
nie bra¢ pod uwage ustawy o ochronie praw lokatoréw, statu-
su prawnego lokatora, skutkéw zakazu podnajmu czy tez pro-
blemu odpowiedzialnosci wtasciciela lokalu za dzialania na-
jemcy tudziez podnajemcy. Powyzsze nie oznacza jednak ne-
gacji dazenia do poszukiwan de lege lata i de lege ferenda roz-
wigzan prawnych mogacych zaowocowacé stworzeniem mozli-
wosci istnienia ,,enklaw mieszkaniowych” — budynkéw czy
tez kompleksoéw budynkow, w ktorych niedopuszcezalne byty-
by jakiekolwiek dzialania mogace naruszaé ,spokojne za-
mieszkanie”.

Pozostaje tez pytanie (stanowigce przedmiot kolejnych
analiz, ktore zawarte zostana w II drugiej czgsci opracowa-
nia), czy rzeczywiscie w aktualnym stanie prawnym, w kto-
rym podejmowanie uchwal przez wspdlnoty mieszkaniowe
w przedmiocie zakazu najmu krétkoterminowego lokali jest
niedopuszczalne, wiascicielom lokali sasiednich nie przystu-
guja wystarczajace Srodki ochrony praw przed naruszeniami
generowanymi wynajmem krotkoterminowym lokali.

! Mozna odnalezé w doktrynie poglad, ze pojecie najmu krotkoterminowego zostalo zdefiniowane, a definicja ta uksztaltowana zostala w ustawie z 29.08.1997 r.
o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 238) (zob. Deszczka i Zaklikocka 2019, s. 4). Nalezy
jednak zauwazy¢, ze lokale mieszkalne wynajmowane w rezimie ,,najmu krétkoterminowego” nie moga by¢ traktowane jak hotele, bowiem nie podlegaja one regula-

cjom ustawy.
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2 Ustawa z 23.04.1964 r., Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1145), dalej k.c.

3 Ustawa z 21.06.2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1182).

4 Zwiazane jest to ze wzrostem ruchu turystycznego w Polsce. Stanowi konsekwencje m.in. rozwoju technologicznego i coraz szerszej oferty szybkich srodkow trans-
portu, jak tez rozwoju sharing economy w zakresie ustug zakwaterowania. Czynniki te decyduja, ze podrézowanie stalo si¢ tansze i dostgpne dla szerokiego kregu pod-
miotow.

° Uchwata Rady Miasta Krakowa z 11.06.2018 r., druk nr 2938-R, www.bip.krakow.pl; Uchwata Rady Miasta Sopotu z 11.6.2018, www.sopot.pl.

6 Postulat ten argumentowano przede wszystkim koniecznoscia zapobiezenia gentryfikacji miast. Podnoszono, ze zjawisko wynajmowania mieszkan turystom na
krotkie okresy prowadzi do wyludniania centréw miast. Wigkszo$¢ mieszkan zostaje przeznaczona na wynajem dla turystéw i w ten sposob nastgpuje wypieranie lud-
nosci miejscowej, ktora przeprowadza si¢ do miejsc spokojniejszych, umozliwiajacych zycie codzienne. Réwnoczesnie zwigkszenie liczby lokali przeznaczonych na wy-
najem krotkoterminowy wplywa na wzrost czynszu za wynajem diugoterminowy. W konsekwencji réwniez ta okoliczno$¢ determinuje wypieranie ludnosci miejscowe;j
z atrakcyjnych turystycznie dzielnic — do obszaréw miast, gdzie czynsz za wynajem dlugoterminowy jest nizszy.

7 Postulaty te wspiera Izba Gospodarcza Hotelarstwa Polskiego, www.noclegowo.pl.

8 Ustawa z 24.06.1994 ., o wlasnosci lokali, (tj. Dz.U. z 2019 r., poz. 737).

? Interpelacja nr 19243 z 6.02.2018 r. w sprawie wynajmowania mieszkan na krotkie okresy; interpelacja nr 24899 z 27.07.2018 r. w sprawie regulacji rynku najmu
krétkoterminowego; interpelacja nr 23721 z 5.07.2018 r., skierowane do Ministra Sportu i Turystyki. Postulat taki byl réwniez przedmiotem interpelacji nr 19243
z 6.02.2018 r., zlozonej do Ministra Przedsigbiorczosci i Technologii jak tez interpelacji nr 20386 z 2.03.2018 r., ztozonej do Ministra Sprawiedliwosci (dostgpne
www.sejm.gov.pl).

10 Interpelacja nr 24899 z 7.07.2018 r. w sprawie regulacji rynku najmu krétkoterminowego.

11 Uzasadnienie rezolucji Rady Miasta Krakowa oraz interpelacji nr 19243 z 6.02.2018 r. w sprawie wynajmowania mieszkan na krotkie okresy.

12 OdpowiedZ Ministra Sportu i Turystyki na interpelacje nr 24899 oraz nr 23721, www.sejm.gov.pl. W odpowiedzi tej wskazano takze, ze przygotowanie ,,biafej ksie-
gi” ma stanowi¢ podstawe do przygotowania uzasadnienia dla Komisji Europejskiej niezb¢dnego w procesie notyfikacji proponowanych regulacji prawnych. Nie jest
jednak znany potencjalny ksztalt regulacji dotyczacych najmu krétkoterminowego. Nie wiadomo réwniez, czy prace beda dotyczy¢ jedynie umowy, gdzie czynsz musi
by¢ okreslany tylko jako §wiadczenie pieni¢zne (a zatem, czy objete regulacjami beda takie zjawiska jak couchsurfing lub home swapping) ani tez, czy regulacje beda
obejmowac tylko i wylacznie zjawisko oparte na udostepnianiu nieruchomosci za posrednictwem platform typu Airbnb.

13 W ostatnich miesigcach ponownie pojawily si¢ postulaty uregulowania rynku najmu krétkoterminowego na poziomie europejskim. Dazenia takie realizowane sa
w ramach migdzynarodowego programu , Miasta historyczne 3.0”. W ramach tego programu w styczniu 2019 r. podjety zostal wspdlny postulat wielu miast (Amster-
dam, Dortmund, Barcelona, Berlin, Bordeaux, Bruksela, Kolonia, Krakow, Madryt, Paryz, Utrecht, Walencja, Wieden, Reykjavik), ktorego celem stalo si¢ zwrdcenie
uwagi Komisji Europejskiej na koniecznos¢ regulacji najmu krotkoterminowego na poziomie europejskim.

14 Tytulem jedynie zasygnalizowania szerokiego tta badawczego zob. Kazmierczyk 2019, s. 180-198.

15 Problematyka §rodkéw ochrony prawnej przystugujacych wiascicielom lokali sasiednich stanie si¢ przedmiotem analiz drugiej cz¢sci artykutu.

16 Wyrok SN z 3.04.2009 r. IT CSK 600/08, Legalis nr 218579; wyrok SA w Poznaniu z 20.05.2008 r., I Aca 367/08, Lex Polonica nr 6694039; wyrok SO w Lublinie
29.12.2013 r., I C 75/2013, Lex Polonica nr 8518582; wyrok SO w Krakowie z 11.04.2016 r. IC 1809/15, www.orzeczenia.ms.gov.pl; wyrok SA w Krakowie z10.02.2017 r.,
I Aca 961/16; wyrok SO w Warszawie z 26.05.2017 r., I C 132/17; wyrok SO w Gdansku z 17.01.2018 r., XVC677/16, www.zarzadca.pl.

17 Zgodnie z art. 25 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali, jesli naru-
sza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.

18 Dalej — nieruchomos¢ wspélna.

19 Cyt. wyrok SN z 3.04.2009 r., IT CSK 600/08.

20 Uzasadnienie cyt. wyroku SO w Krakowie z 11.04.2016 r., I C 1809/15.

2l Uzasadnienie cyt. wyroku SA w Krakowie z 10.02.2017 r., I Aca 961/16.

22 Uzasadnienie cyt. wyroku SO w Gdafisku z 17.01.2018 r., XVC677/16.

23 Uzasadnienie cyt. wyroku SO w Gdarisku z 17.01.2018 r., XVC677/16.

2 Wyrok SA w Lodzi z 31.01.2013 r., T Aca 1064/12, orzeczenia.lodz.sa.gov.pl.; wyrok SN z 3.04.2009 r., IT CSK 600/08; wyrok SA w Poznaniu z 20.05.2008 r., I Aca
367/08, zarzadca.pl.; wyrok SA w Warszawie z 22.02.2001 r., I Sca 1309/00; wyrok SA w Katowicach z 3.09.2013 r., V Aca 290/13; wyrok SO w Warszawie z 8.05. 2018 r.,
1C 741/17, saos.org.pl.

2 Mozna jednak odnotowa¢ w doktrynie stwierdzenia, ze regulamin porzadku domowego moze okresla¢ sposob korzystania z lokali w zakresie takich kwestii, jak
np. okreslenie godzin ciszy nocnej — zob. A. Turlej (Strzelczyk i Turlej, 2013, s. 320).

26 Wyrok SN z 3.04.2009 r., IT CSK 600/08, Lex nr 500188; wyrok SA w Poznaniu z 20.05.2008 r., I ACa 367/08, zarzadca.pl. W wyroku z 3.04.2009 r., SN wskazal,
ze: ,regulamin nie moze naktada¢ odpowiedzialnosci wiasciciela lokalu za zachowanie 0séb korzystajacych z lokalu, obowiazku zawiadomienia wspolnoty o wynajeciu
lub wydzierzawieniu lokalu, zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez zgody wspdlnoty czy tez zakazu zaktadania gniazd poboru pra-
du na wlasny uzytek w piwnicach i prowadzenia w nich dzialalnosci bez uzgodnienia z zarzagdem”. Wprowadzenie do regulaminu wskazanych przyktadowo postanowient
nie bedzie wigza¢ wlascicieli lokali, a zatem nie mogg oni ponosi¢ skutkéw naruszenia regulaminu w sytuacji podjecia dziatan niezgodnych z takimi regulacjami.

27 Wyrok SA w Poznaniu z 20.05.2008 r., I ACa 367/08, zarzadca.pl.

28 Regulacja art. 12 ust. 3 u.w.l. nie jest regulacja samodzielna, ale jest powigzana z norma art. 12 ust. 2 u.w.l.

2 Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z trescig art. 12 ust. 2 i 3 u.w.l. zwigkszenie obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych moze mie¢ miejsce tylko wtedy, gdy sposob uzy-
wania tych lokali powoduje zwigkszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Brak jest zatem mozliwosci zwigkszenia obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych,
jezeli sposob korzystania z tych lokali nie wplywa na zwigkszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;.

30 Wyrok SA w Lublinie z 6.04.2011 r., 1 ACa 23/11, LEX nr 1089037.

31 Zasadniczo chodzi tu o duze wspolnoty. W matych wspdlnotach uchwaly o zwigkszeniu obciazen wymagataby jednomyslnosci (art. 199 k.c. w zw. z art. 19 u.w.L.).
Dodatkowo problematyczne staje si¢ tu zagadnienie zastosowania art. 25 u.w.l. do podejmowanych uchwal w matej wspdlnocie. Szerzej na ten temat A. Kazmierczyk
(Kazmierczyk, 2016, s. 45-61).

32 Jak wskazano np. w wyroku SA w Szczecinie z 10.04.2019 r., T Aca 628/18, LEX nr 2668067 ,,Na mocy art. 12 u.w.l. mozliwym jest zroznicowanie opltat we wspol-
nocie, obejmujacej wyltacznie lokale uzytkowe”. Podobnie wyrok SA w Katowicach z 20.03.2014 r., I Aca 1237/13, orzeczenia.katowice.sa.gov.pl; J. Zgbala, (Osajda
(red.), 2018, s. 270).

3 Poglad taki reprezentuja E. Boficzak-Kucharczyk (2012, s. 200), A. Turlej (Strzelczyk i Turlej, 2013, s. 259-260), J. Ignatowicz (1995, s. 62), J. Pisulifiski (Gnie-
wek (red.) 2013, s. 804), J. Czerwiakowski (1994, s. 75), A. Doliwa (2012, s. 686), R. Dziczek (2010, s. 125-126), A. Gola (Gola i Suchecki 2000, s. 273), A. Proksa (Ma-
czyhski i Proksa, 1995, s. 146). Wyrok SN z 20.06.1997 r., II CKN 226/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 6; wyrok SA w Katowicach z 19.10.2011 r., I ACa 568/11, Biuletyn
Saka 2012, nr 1, poz. 29. Podjecie uchwaly w odniesieniu do lokalu, w ktérym wlasciciel w ciagu roku zaprzestal prowadzenia dziatalno$ci wplywajacej na zwigkszenie
kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej, nie moze kreowa¢ obowiazku ponoszenia wyzszych kosztow w czasie, gdy dzialalno$¢ taka nie jest juz prowadzona.
Uchwata powinna by¢ zatem podejmowana na czas prowadzenia dzialalnosci, co implikowaloby konieczno$¢ podjgcia nowej uchwaly dotyczacej kosztéw, ktdre wiasci-
ciel lokalu powinien ponosi¢ po zakoficzeniu dziatalnosci. Zob. A. Turlej, (Strzelczyk i Turlej 2013, s. 300).

i Poglad ten budzi jednak watpliwoci. Niemniej odmienne od ustawowych uksztattowanie reguf ponoszenia kosztow na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej byto-
by mozliwe na mocy umowy zawartej przez wszystkich wspdlwtadcicieli nieruchomosci wspolne;.
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23 Szymczak wskazuje, ze przy uzyciu wykladni celowosciowej zakres stosowania art. 12 ust. 3 u.w.l. mozna rozszerzy¢ réwniez na lokale mieszkalne (Szymczak,
2014, s. 107).

30 Ochrona intereséw majatkowych jest m.in. realizowana przez tre$¢ art. 16 u.w.l. stanowigcego podstawe zadania przymusowego zbycia lokalu przez wlasciciela,
ktory nie partycypuje w odpowiednim wymiarze w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej, gdzie koszt utrzymania nieruchomosci wspolnej przerzucony zostaje
na innych wiascicieli lokali. Zob. wyrok TK z 29.07.2013 r., SK 12/12, OTK — A 2013/6, poz. 87. Podobnie zatem, jezeli korzystanie z jednego lokalu generuje wyzsze
koszty utrzymania nieruchomodci wspdlnej, inni cztonkowie wspdlnoty nie powinni by¢ obarczani tymi kosztami.

37 Tak tez w uzasadnieniu cyt. wyroku SO w Gdarisku z 17.01.2018 r. XVC677/16.

38 Zasadniczy problem stanowi tu ustalenie, jak nalezy interpretowaé zwrot okreslajacy, ze najem prowadzony jest w sposdb zorganizowany i ciagly (w znacznym
rozmiarze). Niewatpliwe granica pomi¢dzy najmem prywatnym a najmem prowadzonym w ramach dziatalnosci gospodarczej nie jest wyznaczona jednoznacznie. Jak
wynika z analizy pogladéw doktryny oraz orzecznictwa nie ma zgodnosci co do okreslenia, w jakiej sytuacji wynajmowanie lokali mieszkalnych stanowi najem prywat-
ny, a w jakiej dzialalno$¢ gospodarcza. W doktrynie mozna odnalez¢ poglady, ze wynajem lokali mieszkalnych stanowi dziatalnos¢ gospodarcza, jezeli nie jest on spo-
radyczny, tak twierdzi np. W. J. Katner (Katner 2003, s. 24). W orzecznictwie podnosi si¢ jednak, iz najem lokali mieszkalnych stanowi dziatalno$¢ gospodarcza, nawet
jezeli jest sporadyczny. Zob. np. wyrok NSA z 17.09.1997 r., IT SA 1089/86; wyrok SN z 11.10.1996 r., III RN 4/96, OSNAP 1997, nr 10, poz. 160. Odmienne jednak sta-
nowisko wyrazit SN w wyroku z 25.01.2017 r. IT UK 621/15, sn.pl; NSA w wyroku z 25.10.1995 1., IT SA 1059/94, Wokanda 1996, nr 2, s. 40; NSA w wyroku z 20.02.1996 r.
II SA 442/95, Prawo Gospodarcze 1996, nr 9, s. 35, w ktorym sad uznal, ze wynajmowanie lokali mieszkalnych stanowi pobieranie pozytkow z rzeczy. Podobnie tez
w doktrynie podnosi si¢, ze nie jest dzialalnoscia gospodarcza dzialalno$¢ majaca na celu obstuge wiasnego majatku, chocby byla przesycona motywem zysku — zob.
J. Gudowski (Erecifiski (red.) 2004, s. 642). W kontekscie prawa podatkowego przyjmuje si¢, ze podmiot prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie najmu lokali,
jezeli: nawigzuje wspdlprace z wyspecjalizowanymi firmami, dokonuje wynajmu wielu lokali, traktuje najem jako stafe Zrédfo utrzymania oraz wynajmuje mieszkania
przez duzszy czas. Zob. np. interpretacja indywidualna Dyrektora Izby Skarbowej z 15.07.2015 r. IBPB-2-2/4511-41/15/JG. Wszystkie ze wskazanych przestanek nale-
zy jednak okregli¢ jako ocenne i podlegajace analizie in casu. Dodatkowo w dobie 5G (gdzie lodowki same beda zamawialy brakujace produkty i prawdopodobnie czuj-
niki mieszkania same b¢da z chwila zakonczenia danej umowy najmu oferowaly najem tego lokalu) trudno klasyfikowa¢ najem lokali jako dziatalnos¢ gospodarcza, wy-
korzystujac jako przestanke ,,profesjonalne dzialania z wykorzystaniem portali internetowych”.

% Nie da si¢ tez dokona¢ jednoznacznego podzialu lokali na mieszkalne i uzytkowe w na podstawie tresci zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu wydawanego przez
starostg. Zaswiadczenie takie wydawane jest bowiem jedynie w stosunku do lokali majacych podlega¢ wyodregbnieniu, a przeciez i dotychczasowy wiasciciel moze wy-
korzystywac lokal niewyodrebniony jako mieszkalny lub uzytkowy.

40 Whynajecie lokalu znajdujacego sie na czwartym pietrze grupie szefciu studentéw bedzie miato prawdopodobnie wplyw na zwigkszone koszty utrzymania nieru-
chomosci wspolnej zwigzane np. z eksploatacja windy.

41 Mozna przy tym zauwazy¢, ze w tredci art. 12 ust. 3 u.w.l. sformutowano dopuszczalnos¢ podjecia uchwaly zwigkszajacej obciazenia wlasciciela lokalu zwiazane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej ,,jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali”. Co do zasady nie chodzi tu jednak o sposob korzystania z lokalu, a o spo-
sOb korzystania z nieruchomosci wspolnej.

2 Takie jak wywoz nieczystosci, odpadow, dostawa mediéw podlegajacych wspdlnemu rozliczeniu (np. prad na klatce schodowej, woda i detergenty do mycia klat-
ki schodowej). Inne przykiady, zob. Doliwa, 2012, s. 686.

4 Zgodnie z dyrektywami preferencji dla ustalenia znaczenia przepisu mozna korzysta¢ z wykladni jezykowej tylko wtedy, gdy prowadzi ona do wyniku, ktéry nie
budzi watpliwosci. Jezeli rezultat wyktadni jezykowej budzi watpliwosci, nalezy korzysta¢ z wyktadni funkcjonalnej, systemowej i innych. Dodatkowo wypada zauwazyc,
ze nawet jezeli wykiadnia jezykowa prowadzi do wyniku niebudzacego watpliwosci, ale w konsekwencji razaco niesprawiedliwego lub irracjonalnego (w szczegdlnosci
do razaco niesprawiedliwych rozstrzygnig¢), to nalezy od wyktadni jezykowej odstapic i oprze¢ si¢ na wyktadni pozajezykowej — funkcjonalnej, celowosciowej, syste-
mowej i innych. Z konieczno$ci logicznej zasadne staje si¢ zatem zawsze przeprowadzenie analizy funkcjonalnej przepisu w celu ustalenia, czy nie zachodza przypadki
przetamujace znaczenie jezykowe przepisu. Zob. wyrok TK z 28.06. 2000 r., K 25/99, OTK Zb. Urz. 2000, nr 5, poz. 141; wyrok SN z 8.05.1998 1., I CKN 664/97, OSNC
1999, nr 1, poz. 7; uchwatla SN z 25.4.2003 r., III CZP 8/03, OSNC 2004, nr 1, poz. 1.

4 Zob. wyrok SA w Katowicach z 20.03.2014 r., I Aca 1237/13; wyrok SA w Katowicach z 19.10. 2011, I Aca 568/11, orzeczenia.katowice.sa.gov.pl.

45 Interpelacja nr 19243 do Ministra Przedsigbiorczosci i technologii w sprawie wynajmowania mieszkan na krotkie okresy.

4 Zob. art. 17 pkt. 12 ustawy z 21.07.1960 r. o wiasnosci horyzontalnej (ustawa 49/1960 BOE nr 176 z 23.07.1960 Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizon-
tal) w zw. z art. 5 pkt. e ustawy z 24.11.1994 r. o najmie miejskim BOE nr 282,11/25/1994 (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos),
www.boe.es/eli/es/1/1994/11/24/29/con. Przy czym zgodnie z wprowadzona regulacja uchwaly takie wymaga¢ beda wiekszosci trzech pigtych ogétu wiascicieli, ktorzy row-
noczesnie reprezentuja trzy piate wysokosci kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. Podobnie ta sama wigkszos¢ bedzie wymagana w przypadku uchwaly ustana-
wiajacej specjalne kwoty wydatkéw lub zwigkszenia udzialu we wspdlnych kosztach ponoszonych przez cztonkéw wspolnoty w budynku, w ktérym lokale wynajmowa-
ne s3 w rezimie najmu krétkoterminowego. Uchwala zwigkszajaca obcigzenia wlasciciela lokalu wynajmowanego w rezimie krtkoterminowym nie moze jednak zwigk-
sza¢ jego istniejacego obciazenia o wiecej niz 20%.

Tw uprzednio obowigzujacym stanie prawnym we Francji zgromadzenie ogdlne wspdlnoty mieszkaniowej mogto podjac uchwate o zakazie najmu krétkotermino-
wego mieszkania umeblowanego. Przewidywata taki Srodek ustawa ALUR nr 2014-366 z 24.03.2014 r. w sprawie dostgpu do mieszkan i odnowionej urbanistyce (Loi
n ° 2014 — 366 du 26.3.2014 r., Pour I'acces au logement et un urbanisme rénové (Loi ALUR), JORF nr 0072, 26.03.2014, p. 5809, www.legifrance.gouv.fr) Zostat on
jednak uchylony jako naruszajacy prawo wiasnosci.

48 Umowny rodzaj wspoiwlasnosci przymusowej wywodzony jest z tresci art. 8 ust. 1 ustawy nr 65-557 z 10.07.1965 r. ustalajacej status wspotwlasnosci budynkow
wzniesionych (fixant le statut de la copropriété des immeubles bitis) legifrance.gouv.fr. Zob. np. Stéphane Benilsi. La proportionnalité en droit de la copropriété: le controle
des clauses d'habitation bourgeoise. Immeuble et droit privé, 2012. hal-01874768, www.hal.archives-ouvertes. fr/hal-01874768. Nalezy w tym miejscu dodac, ze w prawie
francuskim wspoiwlasnos¢ przymusowa stanowi odrebny rodzaj wspoiwlasnosci od wspotwlasnosci utamkowe;.

9 Istnieja dwa rodzaje burzuazyjnej klauzuli mieszkaniowej: wylaczna oraz zwykta. Na mocy klauzuli wytacznej w zadnym z lokali w danym budynku nie moze by¢
wykonywana zadna dziatalno$¢ — wszystkie lokale zajmowane by¢ musza w celu stalego zamieszkiwania. Na mocy klauzuli zwyklej wylaczona zostaje mozliwo$¢ wyko-
nywania w lokalach potozonych w danym budynku okre$lonych w klauzuli rodzajéw dziatalnosci.
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