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Problematyka uchwat wspolnot mieszkaniowych
w przedmiocie najmu kréotkoterminowego
lokali — Srodki ochrony praw przystugujacych
wlascicielom lokali sasiednich (cz. 1I)

Resolutions of housing communities on the subject short-term rental
of premises in the context of measures to protect the rights of owners

of neighboring premises (part Il)

Streszczenie

Inspiracja do badan przedstawionych w artykule staly
si¢ pojawiajace si¢ w ostatnim czasie postulaty noweli-
zacji ustawy o wilasnosci lokali w kontekscie wyposaze-
nia wspolnot mieszkaniowych w prawo do podejmowa-
nia uchwat w przedmiocie zakazu wynajmu krotkoter-
minowego lokali. Postulaty te argumentowano m.in.
brakiem jednoznacznej regulacji dotyczacej dopuszczal-
nosci podejmowania takich uchwat, jak tez brakiem od-
powiednich $rodkéw ochrony praw wiascicieli lokali
przed naruszeniami generowanymi zjawiskiem najmu
krotkoterminowego lokali. Celem artykutu stalo si¢ za-
tem ustosunkowanie si¢ do zasadnoS$ci podnoszonych
argumentow. W pierwszej czesci artykutu przedmiotem
analiz uczyniono problem dopuszczalnoS$ci podejmowa-
nia przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat zakazujacych
wynajmu krétkoterminowego lokali oraz uchwal
o zwigkszeniu obciazenia wtascicieli lokali wynajmowa-
nych krotkoterminowo na gruncie obowiazujacych
przepisow. W drugiej czesci artykutu badaniem objgto
problematyke przystugujacych wiascicielom lokali §rod-
kéw ochrony ich praw w sytuacji, w ktérej w budynku
sasiednie lokale wynajmowane sa w rezimie najmu krot-
koterminowego. Omowione zostaly Srodki ochrony
praw przystugujace wlascicielom lokali, uregulowane
zaréwno w kodeksie cywilnym, jak i ustawie o wiasnosci
lokali. Dokonano tez ich oceny w kontekscie mozliwo-
§ci ich wykorzystania w sytuacji naruszen generowanych
najmem krétkoterminowym lokali.

Stowa kluczowe: wspélnota mieszkaniowa, najem
krotkoterminowy, ochrona praw wtascicieli lokali,
wlasno$¢, wspotwlasno$¢ przymusowa

JEL: K25, K110

Abstract

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 part of the article, the subject of
analysis was the issue of the admissibility of adopting
resolutions by housing communities prohibiting the
short-term rental of premises and resolutions on
increasing the burden on owners of premises rented for
a short time, under the applicable regulations.. In the
second part of the article, the research cover the issues
of measures to protect the rights of owners of premises
in a situation where neighboring premises in a building
are rented for a short-term, pursuant to applicable
regulations. Measures to protect the right of owners of
premises, regulated in the Civil Code as well as in the
Act on the ownership of premises, were discussed.
They were also assessed in the context of the possibility
of their use in the event of infringements generated by
short-term rental of premises.

Keywords: housing community, short-term rental,
protection of the rights of premises owners, property,
joint ownership of the property of premises owners
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Srodki ochrony przystugujace wlascicielom
lokali sasiednich

Jednym z kluczowych argumentdw uzasadniajacych postu-
lat wprowadzenia do ustawy o wiasnosci lokali (dalej: u.w.l.)
regulacji wyposazajacej wlascicieli lokali (wsp6lnot mieszka-
niowych) w prawo podejmowania uchwal w przedmiocie za-
kazu wynajmu krotkoterminowego lokali stato si¢ twierdze-
nie, ze wlasciciele lokali pozbawieni sa §rodkéw ochrony
przed naruszeniami ich praw w sytuacji, w ktorej sasiednie lo-
kale w budynku wynajmowane sg krotkoterminowo!. W ana-
lizowanym w czgéci I artykutu orzecznictwie stusznie jednak
podkreslono, ze §rodki takie ,,sasiadom” przystuguja. Nalezy
réwniez zauwazy¢, ze wskazywane przez sady srodki ochrony,
a mianowicie roszczenia oparte na art. 144 k.c. czy tez art. 16
u.w.l., to nie wszystkie Srodki?, ktére moga zostaé wykorzysta-
ne przez wiascicieli lokali sgsiednich’. Te jednak nalezy uznaé
za szczegOlnie istotne z uwagi na to, ze zostaly wprowadzone
bezposrednio z intencja zapobiegania konfliktom sasiedzkim.

Ochrona przed immisjami

Prawo wiasnosci lokalu, w ktoére to wspodlnota na mocy
uchwal ingerowac nie moze, ograniczone jest normami prawa
sasiedzkiego (art. 144-154 k.c.), z ktorych szczeg6lne znacze-
nie ma w tym wypadku art. 144 k.c. (Gniewek, 1986, s. 132;
Piatkowski, 1977, s. 119; Bieniek i Marmaj, 2000, s. 94; Strzel-
czyk i Turlej, 2013, s. 286). Przepisy prawa sasiedzkiego naleza
do tresci prawa wlasnosci i stanowia wytyczenie granic tego
prawa (Bieniek i Rudnicki, 2011, s. 578)*. Wiasciciele lokali
powinni zatem przy wykonywaniu swojego prawa powstrzy-
mac si¢ od dziatan, ktdre zakidcalyby korzystanie z nierucho-
mofdci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i sto-
sunkow miejscowych.

Jest tu szczegdlnie istotne, ze przez pojecie nieruchomo-
$ci sasiednich nalezy rozumie¢ zaré6wno nieruchomosci lo-
kalowe, jak tez nieruchomo§¢ wspolna wladcicieli lokali’.
W stosunkach pomiedzy wilascicielami lokali moze zatem
dochodzi¢ do immisji bezposrednich (np. wystawiania §mie-
ci, rower6w na klatke schodowa), jak i posrednich® (np.
przenikania hataséw), zachodzacych zardéwno pomiedzy
nieruchomo$ciami lokalowymi, jak tez pomiedzy nierucho-
mosciami lokalowymi i nieruchomoscia wspdlna. W kontek-
$cie problemdéw zwigzanych z wynajmem krotkotermino-
wym zazwyczaj bedzie dochodzi¢ do immisji posrednich ma-
terialnych i niematerialnych. W zaleznosci od rodzaju i za-
kresu oddzialywania immisji moga by¢ one w stosunkach
pomigdzy wlascicielami lokali analizowane jako zachowania
naruszajace normy prawa sasiedzkiego lub regulamin po-
rzadku domowego’. Podstawe roszczenia bedzie tu stanowit
art. 144 k.c. (np. w kontekscie ochrony praw wiasciciela lo-
kalu polozonego w budynku sasiednim) lub zbieg przepisow
art. 13 u.w.l. z art. 144 k.c.® (ochrona praw wlasciciela loka-
lu potozonego w danym budynku). Roszczenie takie nie be-
dzie uzaleznione od winy dopuszczajacego si¢ naruszen lub
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szkody (Czarnecki, 1972, s. 387)°, a sad, uwzgledniajac po-
wodztwo, powinien wydaé odpowiednie nakazy lub zakazy,
ktore moga by¢ egzekwowane za pomoca art. 1050 k.p.c.
Przedmiotem rozstrzygniecia stanie si¢ w istocie okreslenie
sposobu korzystania z nieruchomosci pozwanego, ktéry to
sposob nie zakldca dobrego samopoczucia powoda'’.
Z uwagi na to, ze w przypadku roszczenia negatoryjnego po-
wod moze zazadac przywrocenia stanu poprzedniego, a tak-
ze zakazania dalszych naruszen, roszczenie to spetni rowno-
cze$nie funkcje prewencyjna!!. Dodatkowo, jezeli zachowa-
nie wlasciciela dokonujacego naruszefn bedzie zawinione
i doprowadzi do powstania szkody, to wtasciciel taki bedzie
réwniez odpowiadaé za szkodg¢ na zasadach ogdlnych ko-
deksu cywilnego.

W doktrynie odnalez¢ mozna twierdzenia, ze art. 13 ust. 1 u.w.l.
stanowi lex specialis do art. 144 k.c., a zatem roszczenie
quasi negatoryjne bedzie przystugiwac w zwigzku z narusze-
niem art. 13 ust. 1 u.w.l. (Doliwa, 2012, s. 104; Krzekotow-
ska, 2013, s. 104). Wydaje si¢ jednak, ze pomig¢dzy przepi-
sem art. 13 ust. 1 u.w.l. a przepisem art. 144 k.c. nie zacho-
dzi relacja, gdzie art. 13 ust. 1 u.w.l. wytaczy stosowanie art. 144
k.c. Nalezy tu zatem przyjaé, ze art. 13 u.w.l. stanowi kon-
kretyzacje art. 144 k.c. poprzez wyznaczenie dodatkowego
kryterium przecigtnej miary zaktdcen w postaci porzadku
domowego (Sylwestrzak i in., 2014, s. 343)'2. Za przyjeciem
takiego pogladu przemawia zaréwno to, ze niejednolicie
mozna ocenié, czy sformutowanie ,,porzadek domowy” za-
warte w art. 13 ust. 1 u.w.l. nalezy analizowa¢ w odniesieniu
do konkretnego regulaminu porzadku domowego uksztaito-
wanego dla danego budynku, czy tez zawiera ono bardziej
uniwersalny katalog zasad'®. Ponadto art. 144 k.c. obejmu-
je szerszy zakres zachowan z uwagi na to, ze dotyczy za-
réwno immisji materialnych, jak i niematerialnych (Kocon,
1978, s. 98-99; Czarnecki, 1979, s. 52-53; Walaszek 1965,
s. 34)4 co powoduje mozliwos¢ zakwalifikowania danej
ingerencji, ktoéra pochodzi z nieruchomosci wyjsciowej za-
réwno jako immisji, jak i jako naruszenia dobra osobistego
(np. zdrowia czy tez nietykalno$ci mieszkania). W takim
wypadku dojdzie do zbiegu roszczen z art. 144 k.c. oraz
art. 24 k.c.l5.

Jak podnosi si¢ w doktrynie, w zakresie, w ktérym oddzia-
fywanie poSrednie na dobro osobiste zwiazane jest z korzysta-
niem z nieruchomogci lub lokali i zaktdca korzystanie z nich,
hipotezy art. 144 k.c. oraz art. 24 § 1 k.c. pokrywaja si¢ (Czar-
necki, 1979, s. 55). Z uwagi jednak na to, ze w przypadku tym
dochodzi do rzeczywistego zbiegu przepiséw, normy te nie
wylaczaja si¢ wzajemnie, a wybdr roszczenia zalezy od wyste-
pujacego z roszczeniem!'. Dopuszczalne staje si¢ tez réwno-
czesne dochodzenie obu roszczen.

Mozna zauwazy¢, ze art. 24 k.c. zawiera szerszy katalog
roszczen'’, jednakze w niektorych wypadkach wlasciwsze wy-
daje si¢ skorzystanie z roszczenia z art. 144 k.c. z uwagi na to,
ze w takim przypadku sad moze zakaza¢ immisji nawet w ra-
zie uznania ich za zgodne z przepisami prawa'®. Powoduje to,
ze mozliwe bedzie uwzglednienie roszczenia rdwniez w sytu-
acji, w ktorej dzialania wtasciciela lokalu wywotujace immisje
bylyby zgodne z przepisami prawa'®. Za wyborem roszczenia



z art. 24 k.c. mogloby jednak przemawiac to, ze wprowadza
domniemanie, ze naruszenie dobr osobistych byto bezpraw-
ne, jak tez to, ze aktualizuje si¢ ono juz w razie wystapienia
stanu zagrozenia naruszenia dobra osobistego. Dodatkowo,
za wyborem roszczenia z art. 24 k.c. mogtoby przemawiaé wy-
stepowanie licznego juz orzecznictwa potwierdzajacego
udzielenie ochrony prawnej nienaruszalno$ci mieszkania
w sferze psychicznej, konkretyzujac je jako miejsce, w ktorym
cztowiek powinien czué si¢ spokojnie i bezpiecznie”. Istotne
jest tu bowiem, ze poprzez naruszenie prawa do poszanowa-
nia mieszkania rozumie si¢ nie tylko fizyczne jego narusze-
nie, ale tez ingerencje natury psychicznej?'.

Jak juz zostalo podniesione, wybdr roszczenia nalezy do
wystepujacego z roszczeniem, a wybdr ten powinien by¢ po-
dyktowany okoliczno$ciami konkretnego przypadku. Zarow-
no jednak roszczenie z art. 144 k.c., jak i roszczenie z art. 24
k.c. zmierzaja do nakazania zaniechania naruszen i usunigcia
ich skutkow.

Z uwagi na to, ze w stosunkach wystepujacych pomigdzy
wlascicielami lokali moze dochodzi¢ zaré6wno do immisji za-
chodzacych pomigdzy nieruchomoS$ciami lokalowymi, jak
tez pomig¢dzy nieruchomosciami lokalowymi i nieruchomo-
$cig wspolna, legitymacja czynna do wystapienia z roszcze-
niem negatoryjnym? przystugiwaé bedzie poszczegdlnym
wiadcicielom lokali, a takze wspdlnocie mieszkaniowej.
Kwestie te bedzie warunkowaé zasigg oddzialywania okre-
Slonych zaktoceni.

W sytuacji, gdy immisje beda dotyczy¢ tylko jednego lub
kilku lokali mieszkalnych, a nie beda odczuwalne w obrebie
czesci wspolnych nieruchomosci, bedzie zachodzi¢ przypadek
,wlasnych spraw mieszkaniowych” wtascicieli tych lokali,
a zatem nie ma tu podstaw do przyznania wspdlnocie miesz-
kaniowej legitymacji do wystapienia z roszczeniem w imieniu
tych wiascicieli. Z roszczeniem takim powinni w takim przy-
padku wystapi¢ sami wiasciciele, ktérych prawo wiasnosci jest
naruszane®.

Jezeli immisje beda odczuwalne w nieruchomosci wspol-
nej, co narusza interes ogdtu wiascicieli lokali, wspdlnota
mieszkaniowa (ogot wlascicieli lokali jako wspoiwtascicieli
nieruchomosci wspolnej) jest legitymowana czynnie* do wy-
stapienia w imieniu jej czlonkéw z roszczeniem negatoryjnym
przeciwko tym z wiascicieli lokali, ktérzy swoim zachowa-
niem powoduja immisje. Mozna przy tym zauwazyc, ze w oce-
nie przeci¢tnej miary, uwzgledniajacej charakter nierucho-
mosci wyjSciowej immisji i charakter nieruchomosci, na ktora
ta immisja oddzialuje, trzeba by uwzgledni¢ dwa czynniki. Po
pierwsze, miara ta powinna by¢ oceniana przez pryzmat art. 13
uw.l. w zw. z art. 144 k.c. Po drugie, w ocenie powinno si¢
uwzgledni€ role, ktdra petni nieruchomo$¢ wspdlna. Nie spo-
sOb tu zatem pominac, iz funkcja nieruchomosci wspolne;j jest
stuzenie osiagnieciu oznaczonych celéw, a zatem umozliwie-
nie bezkonfliktowego wspolistnienia wielu nieruchomosci lo-
kalowych w tym samym budynku oraz realizacja celu korzy-
stania z lokalu, w tym zwlaszcza mieszkalnego.

Trzeba réwniez dodaé, ze w sytuacji, w ktorej immisje od-
dziatuja na nieruchomo$¢ wspdlna, do wystapienia z roszcze-
niem negatoryjnym legitymowana bedzie nie tylko wspdlnota
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mieszkaniowa, ale tez kazdy z wiascicieli lokali, dziatajacy na
rzecz ochrony wspdlnego prawa (art. 13 in fine u.w.l.). Czyn-
nos¢ taka moze bowiem podja¢ kazdy wspoiwtasciciel nieru-
chomosci wspolnej, a wielko$¢ jego udziatu nie bedzie miafa
w tym wzgledzie znaczenia®. Istotne jest tu jedynie to, aby
czynno$¢ ta zostala podjeta w ochronie intereséw wszystkich
wspolwlascicieli. Za czynno$¢ zachowawcza moze by¢ bo-
wiem uznana tylko taka czynno$¢, ktorej obiektywnym celem
bedzie ochrona interesow wszystkich wspdiwtascicieli, a nie
tylko tego, ktory dokonuje czynno$ci.

Nalezy zauwazy¢, ze w doktrynie podnosi si¢, iz wspoiwta-
Sciciel dochodzacy roszczen w ramach czynnosci zachowaw-
czych moze jednak wystgpowac tylko przeciwko osobom
trzecim, a nie przeciwko pozostalym wspdtwlascicielom (np.
o zakazanie im niszczenia wspdlnej rzeczy). Podkresla si¢ tu
bowiem, iz roszczenia w stosunku wewnetrznym powinny by¢
oparte na normie art. 206 k.c. (Gniewek, 2007, s. 471). Za-
sadniczo poglady te bazuja na klasyfikowaniu czynnosci za-
chowawczych w ramach czynnoSci zarzadu?’. Wydaje si¢ jed-
nak uzasadnione przyjecie pogladu, w mysl ktoérego czynno-
$ci zachowawcze stanowia niezalezna kategorie, w ktorej
moga si¢ miesci¢ zar6wno czynnosci zwyklego zarzadu, jak
i przekraczajace zwykly zarzad, nieb¢dace jednakze czynno-
$ciami zarzadu (Ignatowicz, 2000, s. 137; Szymczak, 2011,
s. 256)%. CzynnoSci te nie sg bowiem zwigzane z gospodaro-
waniem rzeczg wspolna, ale stuza nastgpczej lub zapobie-
gawczej ochronie wspdlnego dobra. Zwazywszy na to, przy
uwzglednieniu dodatkowo szczeg6lnego charakteru wspot-
wiasnosci nieruchomosci wspélnej, wydaje si¢ zasadne twier-
dzenie, ze wlasciciel lokalu moze wystapi¢ na podstawie art. 13
ust. 1 u.w.l., dochodzac roszczefi w ramach czynnosci zacho-
wawczych, zaré6wno przeciw osobie trzeciej, jak i przeciw po-
zostalym wspdtwtascicielom (jako wlascicielom lokali)®.
Istotne jest jednak to, aby czynno$¢ podejmowana przez jed-
nego ze wspoiwtascicieli przeciwko innemu dotyczyta ochro-
ny nieruchomosci wspdlnej, a nie jedynie ochrony interesu
podejmujacego te czynnos¢. Czynno$¢ taka zwigzana jest za-
tem z ideg reprezentacji wspolnego interesu wspoiwlascicie-
li, przy czym wspotwlasciciel podejmujacy czynno$¢ bedzie
dziata¢ w imieniu wiasnym, ale w interesie wszystkich wspot-
wiascicieli. Nie dziafa on jednak jako ustawowy przedstawi-
ciel pozostalych wspotwiascicieli’, choé czynno$¢ zachowaw-
cza bedzie podejmowana na ich rzecz. Z uwagi na to, ze
czynno$¢ zachowawcza ma realizowaé funkcje ochrony inte-
resu wszystkich wspdtwiascicieli, podnosi sie, ze sprzeciw
ktéregokolwiek z nich wytaczy mozliwo$¢ uznania, ze wspot-
wiasciciel wykonuje czynnoSci chroniace interes wszystkich
wspdlwladcicieli’!. W takim przypadku dokonujacy czynnoscei
mogtby zadaé upowaznienia sadowego do jej dokonania®.
Wydaje si¢ jednak, ze w przypadku czynnosci zachowawczej
sprzeciw innego ze wspotwlascicieli nie moze by¢ skuteczny,
a wrecz ze nalezy go uzna¢ za niedopuszczalny, jezeli reali-
zowana czynno$¢ ze swej natury stuzy ochronie wspolnego
prawa®, Nalezy rownocze$nie zauwazy¢, ze art. 13 ust. 1 u.w.1.*
nie przewiduje instytucji sprzeciwu. Nie ma tez podstaw wy-
wodzi€ tej instytucji per analogiam z innych przepiséw doty-
czacych wspoiwtasno$ci. W odréznieniu bowiem od tej sytu-
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acji instytucje odmowy (sprzeciwu) — na tle regulacji wspot-
wlasnosci nieruchomosci wspdlnej — mozna wywodzi¢ z tre-
§ci art. 13 ust. 2 u.w.l.¥.

W kontekscie naruszen wynikajacych z wynajmu krétkoter-
minowego lokali istotne jest okreslenie legitymacji biernej,
a zatem przeciwko komu roszczenie takie ma zostaé wytoczo-
ne. W literaturze przyjmuje si¢, ze legitymacja bierna przystu-
guje wlascicielowi nieruchomosci wyjsciowej oraz kazdemu,
kto wykonuje uprawnienia wlasciciela, wywodzac je ze sto-
sunku prawnego faczgcego go z wlascicielem*®. W mysl inne-
go pogladu legitymowany biernie jest zawsze wiasciciel, na-
wet w sytuacji, w ktorej naruszen dokonuje inny podmiot®’.
W kontekscie immisji stanowiacych konsekwencje wynajmu
lokalu np. turystom, legitymacja taka przystugiwac bedzie za-
zwyczaj wlascicielowi lokalu z uwagi na wystepujacy w wielu
wypadkach brak mozliwosci ustalenia rzeczywistego sprawcy
ze wzgledu na czesto zmieniajacych sie najemcow.

Ochrona przewidziana w ustawie
o wilasnosci lokali

Szczegblny Srodek ochrony, zadedykowany bezpoSrednio
wspolnotom mieszkaniowym, zostal umieszczony w tresci art.
16 uwl. Celem tego unormowania jest bowiem wiasnie
ochrona dobra, jakim jest porzadek, spokoj, czysto$¢ oraz
bezpieczefistwo mieszkancéw budynku, w ktorym uksztatto-
wana zostalta wspolnota mieszkaniowa. Realizacja roszczenia
z art. 16 u.w.l. prowadzi do wykluczenia ze wspdlnoty wtasci-
ciela lokalu, ktoérego zachowanie uniemozliwia bezkonflikto-
we korzystanie z lokali i nieruchomosci wspélnej, poprzez po-
zbawienie go prawa wiasnoSci lokalu polozonego w danym
budynku®®. Z uwagi na szczeg6lny charakter wspotwtasnosci
nieruchomo$ci wspdlnej, taczacej wlascicieli lokali (przeja-
wiajacy sie m.in. brakiem mozliwosci zniesienia tej wspoiwla-
snosci), jest to zatem jedyna mozliwo$¢ doprowadzenia do sy-
tuacji, w ktorej utrudniajacy wspolzycie wiasciciel zostatby
wykluczony ze wspolnoty, poprzez pozbawienie go wiasnoSci
lokalu i udziatu we wspdiwtasnosci nieruchomosci wspdlne;.

Zwazywszy na kontekst i cel regulacji, ustawa o wiasnosci
lokali przewiduje zatem mozliwo$¢ zadania sprzedazy lokalu
przez wiasciciela uniemozliwiajacego bezkonfliktowe korzy-
stanie z nieruchomos$ci wspolnej i innych lokali w drodze licy-
tacji publicznej przeprowadzonej w trybie przepiséw o egze-
kucji z nieruchomosci.

Zgodnie z trescig art. 16 u.w.l. roszczenie to przystuguje
wylacznie wspdlnocie mieszkaniowej (legitymacja czynna)
przeciwko wiascicielowi lokalu (legitymacja bierna), ktory:
(a) dlugotrwale zalega z zapiata naleznych od niego optat lub
(b) wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko obo-
wigzujacemu porzadkowi domowemu albo (c) przez swoje
niewla$ciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
z nieruchomosci wspdlnej uciazliwym.

Dostrzegajac istnienie regulacji art. 16 u.w.l., nalezy jednak
podkresli¢, ze przepis ten wymaga nowelizacji, poniewaz
w wielu przypadkach stanowi on jedynie pozdr ochrony,
a mozliwo$¢ jego wykorzystania jest watpliwa. ROwnoczesnie,
ksztaltujac najdalej idace uprawnienie wspdlnoty do ingero-
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wania w prawo wlasnosci (pozbawienie tego prawa), uzalez-
nia je od spelnienia ocennych i budzacych watpliwosci inter-
pretacyjne przestanek. Nalezy oceni¢ negatywnie rowniez to,
ze powddztwo o sprzedaz lokalu nie jest uzaleznione od
uprzedniego wykorzystania innych przewidzianych prawem
§rodk6éw ochrony wiasnosci lokali oraz nieruchomosci wspol-
nej (Dziczek, 2010, s. 143). Zardéwno w doktrynie, jak
i w orzecznictwie podnosi si¢, ze celowe bytoby wczesniej —
przed wystapieniem z roszczeniem z art. 16 u.w.l. — wytocze-
nie powddztwa o zaniechanie naruszen (Ignatowicz, 1995,
s. 69)¥. Podkresla si¢ wrecz, ze dopuszczalno$é pominigcia
mniej restrykcyjnego Srodka w kontekscie przepisu art. 5 k.c.
moze by¢ sporna (Nazar, 1995, s. 66). Niemniej jednak
w obowiazujacym stanie prawnym brak uprzedniego wytocze-
nia powddztwa o zaniechanie naruszen nie stanowi negatyw-
nej przestanki wystapienia z roszczeniem z art. 16 u.w.L

W kontekscie ewentualnych naruszefi praw mieszkancow
budynku, generowanych wynajmem krétkoterminowym lo-
kali, zasadne staje si¢ zwrocenie uwagi na dwie ostatnie
przestanki roszczenia wspolnoty, objete trescia art. 16 u.w.l.
Juz jednak na wstepie mozna zauwazy¢, ze sama tre$é prze-
pisu art. 16 u.w.l. generuje problem w konteks$cie mozliwo-
$ci wykorzystania tego §rodka ochrony praw wiascicieli lo-
kali. Trudno bowiem jednoznacznie okresli¢, czy przestanki
wskazane powyzej jako przestanka druga (b) i trzecia (c)
stanowig dwie czy tez jedna przestanke*’. Zasadniczo moz-
na by przychyli¢ si¢ do pogladéw, w mysl ktorych w tresci
art. 16 u.w.l. uksztaltowane zostaly dwie gtéwne podstawy
zadania stanowigce pochodne konfliktu materialnego i nie-
materialnego, rozdzielone alternatywa nieroztaczna, co
oznaczaloby, ze wspolnota moze wystapi¢ z roszczeniem
z art. 16 u.w.l., powolujac si¢ na jedna (np. przestanke nie-
wywiazywania si¢ z obowiagzkdw majatkowych) lub na obie
przestanki. Utrudnia to jednak redakcja przepisu wprowa-
dzajaca alternatywe rozlaczng ,,albo”, rozrdznienie w kon-
tekscie przypisania przestance drugiej (b) znamion: ,raza-
co”, ,,uporczywie” bez takiego znamienia w tresci przestan-
ki trzeciej (c) dotyczacej niewtasciwego zachowania, jak tez
nawigzanie tylko przy jednej z tych przestanek do klauzuli
porzadku domowego.

Klauzula porzadku domowego, jak zostalo to wskazane
w kontekscie roszczenia negatoryjnego, stanowi dodatkowe
kryterium oceny przekroczenia przecigtnej miary. Stosunki
miejscowe zostaja w ten sposob doprecyzowane poprzez
uwzglednienie stosunkéw istniejacych pomiedzy cztonkami
spolecznosci danego budynku. Podobna rol¢ peini ona
w kontekscie roszczenia z art. 16 u.w.l. Klauzula ta nie jest
jednak tozsama z pojeciem regulaminu porzadku domowego,
stanowigcym pisemne odzwierciedlenie skonkretyzowanych
regul dotyczacych spolecznosci danego budynku. Wydaje sie
jednak, ze uzasadnione jest twierdzenie, iz powolanie si¢ na
przestanke ,,razacego lub uporczywego wykraczania przeciw-
ko obowiazujacemu porzadkowi domowemu” nie zalezy od
wprowadzenia takiego regulaminu w danej wspolnocie, choé
poglad taki nie jest w doktrynie przyjmowany jednolicie*'.
W sytuacji obowiazywania w danym budynku regulaminu wy-
kazanie spelnienia analizowanej przestanki powinno si¢ jed-
nak odnosié¢ do regut nim objetych®.



Ustawa nie okre§la, kto ma kompetencje do utworzenia re-
gulaminu porzadku domowego, ktdrego (co nalezy tu pod-
kresli¢) naruszanie moze doprowadzi¢ do pozbawienia wia-
Sciciela lokalu jego wlasno$ci. W doktrynie przyjmuje sig, ze
w malych wspolnotach do uchwalenia regulaminu wymagana
bedzie jednomyslnos¢ whascicieli, natomiast w duzych wsp6l-
notach takie kompetencje beda przystugiwaé wiekszosci wia-
Scicieli z uwagi na to, ze jest to czynno$¢ przekraczajaca za-
kres zwyklego zarzadu®. Za odmienng klasyfikacja przema-
wia jednak kilka argumentéw. Wypada bowiem zauwazy¢, ze
w my§l art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.l. czynnoScia przekraczajacg za-
kres zwykiego zarzadu jest wytoczenie powodztwa, o ktorym
mowa w art. 16 u.w.l. Réwnoczesnie z uwagi na to, ze regula-
min porzadku domowego ma zawiera¢ postanowienia doty-
czace korzystania z nieruchomosci wspoélnej, nalezy analizo-
waé go jako doprecyzowanie uprawnien wiascicieli lokali
(konkretnego budynku) wynikajacych z art. 12 ust. 1 w zw.
z art. 13 ust. 1 u.w.l. Chodzi tu zatem o wynikajace z prawa
wlasno$ci uprawnienie do korzystania z rzeczy wspdlnej,
gdzie na realizacj¢ tego uprawnienia nie ma wplywu wyso-
kos¢ przystugujacych wspoiwtascicielom udziatéw. Zgodnie
z art. 12 ust. 1 w zw. z art. art. 13 ust. 1 u.w.l. wlasciciel loka-
lu uprawniony jest do wspdikorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, w sposob nieutrud-
niajacy Kkorzystania z niej przez innych wspotwiadcicieli*.
Wspotkorzystanie z nieruchomosci wspdlnej bedzie si¢ odno-
si¢ do wszystkich elementow tej nieruchomosci, bez wzgledu
na wielko$¢ udziatu we wspdtwlasnosci. Tworzony na podsta-
wie art. 12 ust. 1 uw.l. w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. regulamin
powinien konkretyzowaé, co uznaje si¢ w danej spotecznosci
za ,utrudnianie”, a ponadto co odpowiada okreSleniu ,ko-
rzystanie zgodne z przeznaczeniem nieruchomosci wspol-
nej”. Regulamin zblizony jest zatem do umowy quo ad
usum®, cho¢ w przeciwiefistwie do tej umowy nie zawiera po-
stanowien, ktore w odmienny od ustawowych norm ksztaituja
prawo do wspdtkorzystania z nieruchomosci wspdlnej. Po-
dobnie jednak jak umowa quo ad usum odnosi si¢ do upraw-
nienia do korzystania oraz dotyczy wszystkich wtascicieli lo-
kali. Podobnie tez podstawy prawnej zardwno umowy quo ad
usum, jak i regulaminu nalezy upatrywa¢ w art. 12 uw.l,
z ktdrego tresci i umiejscowienia wynika, ze kwestie zwiaza-
ne z korzystaniem z nieruchomosci wspdlnej nalezy trakto-
wac jako odrebne od kwestii dotyczacych zarzadu ta nieru-
chomoscig (Drozd, 2007, s. 78)*. Z uwagi tez na skutek na-
ruszenia postanowien regulaminu powinny one by¢ objete
oswiadczeniem woli wszystkich wiascicieli lokali. Regulamin
powinien zatem stanowi¢ zatacznik do umowy wyodrebnie-
nia pierwszej wlasnosci lokalu lub tez powinien by¢ tworzo-
ny w formie umowy przez wszystkich wiascicieli lokali*’. Na
podstawie art. 221 k.c. obowigzywalby on kazdego kolejnego
nabywce lokalu.

W sytuacji braku regulaminu porzadku domowego ustala-
nie razacego lub uporczywego naruszania obowiazujacego
porzadku domowego (stanowiacego klauzule generalna) na-
lezy przeprowadzi¢ przy uwzglednieniu kryterium oceny
przekroczenia przecigtnej miary, wynikajacej z przeznaczenia
nieruchomosci wspoélnej oraz stosunkéw ,,domowych”.
W przeciwienstwie jednak do roszczenia negatoryjnego, kto-
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re nie jest uzaleznione od winy osoby, przeciwko ktorej jest
kierowane, roszczenie z art. 16 u.w.l. powinno by¢ analizowa-
ne z uwzglednieniem jego odmiennego charakteru. Przed-
miotem roszczenia nie jest bowiem w tym przypadku typowa
dla roszczenia negatoryjnego ochrona stuzaca przywrdceniu
stanu poprzedniego i zaniechaniu naruszen, ale eliminacja
naruszen polegajaca na pozbawieniu naruszyciela jego prawa
wlasnosci®. W doktrynie brak jednak zgodnosci co do cha-
rakteru odpowiedzialnoSci wiasciciela lokalu z art. 16 uw.l,
cho¢ zwazywszy na sankcje przewidziang w tym przepisie,
charakter ten nie powinien by¢ w ogéle przedmiotem dysku-
sji doktrynalnych.

W odniesieniu do przestanki ,razacego lub uporczywego
wystepowania przeciwko obowigzujacemu regulaminowi” ar-
gumentuje si¢, ze jest to odpowiedzialno$¢ o charakterze
obiektywnym jak tez, ze jest to odpowiedzialno$¢ na zasadzie
winy®*. W odniesieniu do przestanki ,,niewtasciwego zacho-
wania” przyjmuje si¢, ze chodzi o odpowiedzialno$¢ obiek-
tywna, a zatem niezalezna od tego, czy zachowanie wiascicie-
la lokalu byto zawinione®. Stusznie jednak zwraca si¢ przy
tym uwage na to, ze treS¢ tej przestanki stanowi zbidr nie-
ostrych i ocennych kryteriow'.

Problem niejednoznacznie sformufowanych przestanek
stanowiacych podstawe do zastosowania sankcji, ktora najda-
lej ingeruje w prawo wiasnosci, komplikuje si¢ dodatkowo
w sytuacji, gdy wskazanych w art. 16 u.w.l. zachowan dopusz-
cza si¢ nie tyle wiasciciel lokalu, ile osoby z niego korzystaja-
ce. W istocie to wia$nie zagadnienie nabiera szczeg6lnego
znaczenia przy ustalaniu §rodkéw ochrony praw przystuguja-
cych wiadcicielom lokali w sytuacji, w ktorej lokale pofozone
w budynku wynajmowane sa w rezimie najmu krétkotermino-
wego. W doktrynie przyjmuje si¢ ze, na réwni z ,nieodpo-
wiednim” zachowaniem wta$ciciela’ powinno si¢ traktowaé
takze postepowanie jego domownikéw oraz innych osdb, kto-
rym wlasciciel oddat swoj lokal do uzywania na podstawie
stosunku obligacyjnego, stosunku prawnorzeczowego, jak tez
stosunku grzeczno$ciowego (Nazar, 1995, s. 69; Hryckow,
2000, s. 143; Gola i Suchecki, 2000, s. 280; Bonczak-Kucha-
rezyk, 2010, s. 236; Krzekotowska, 1999, s. 40; Dziczek, 2009,
s. 117; Doliwa, 2012, s. 702)*. Przyjmuje si¢ bowiem, iz kon-
sekwencja taka wynika z uznania, ze osoba, ktorej przystugu-
je wlasny tytul do lokalu, ponosi konsekwencje niewtasciwe-
go zachowania si¢ osoby, ktoéra dysponuje tylko tytutem po-
chodnym, pochodzacym od pierwszej z tych osob. Uznanie
powyzszych pogladéw za uzasadnione generowaltoby zatem
mozliwos¢ przyjecia dopuszczalno$ci wykorzystania Srodka
ochrony z art. 16 u.w.l. w sytuacji ,,niewtasciwych” zachowan
najemcow. Wydaja sie one jednak kontrowersyjne, zwtaszcza
w kontekscie przyjecia odpowiedzialnosci wiasciciela lokalu
za cudze dziatania, ktéra ponadto miataby skutkowaé mozli-
woscia pozbawienia go przystugujacego mu prawa wlasnosci.

Kolejny problem zwigzany z mozliwoscia wykorzystania
przez wiascicieli lokali Srodka ochrony uregulowanego w art. 16
u.w.l., ogniskuje si¢ w pytaniu, czy powodztwo z art. 16 u.w.l.
moze zostac skierowane tylko przeciwko wiascicielowi wyod-
rebnionego lokalu, czy tez moze dotyczy¢ rowniez dotychcza-
sowego wlasciciela. W doktrynie, jak i w orzecznictwie prze-
waza poglad, ze mozliwo$¢ przymusowe] sprzedazy lokalu
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dotyczy wylacznie lokalu stanowigcego odrebna wias-
no$é**. Zgodnie z powyzszym pogladem brak jest zatem
mozliwosci skorzystania z roszczenia z art. 16 u.w.l. prze-
ciwko wtascicielowi lokalu niewyodrebnionego. Uniemozli-
wia to zatem zastosowanie tej sankcji w odniesieniu do wta-
Scicieli, ktorzy dysponuja lokalami niewyodr¢bnionymi,
a ktorzy to przyktadowo wynajmowaliby je w rezimie najmu
krotkoterminowego.

Nalezy tez jednak odnotowac pojawienie si¢ w orzecznic-
twie rozstrzygnie¢ odmiennych, w my$l ktorych przepis art. 16
u.w.l. odnosi si¢ nie tylko do wiascicieli lokali wyodrebnio-
nych, ale réwniez niewyodrebnionych®. Wydaje sie, ze po-
glad ten nalezy zaakceptowad®. Zauwazy¢ bowiem mozna, ze
w tredci art. 16 u.w.l. mowa jest o wlascicielu lokalu. Bez-
sprzeczne jest rdwnoczes$nie, iz w ustawie o wiasnoSci lokali
przez pojecie wiaciciela lokalu rozumie si¢ zaréwno wtasci-
cieli lokali wyodrebnionych, jak i wiasciciela lokali niewy-
odrebnionych. Ustawa przyznaje im takie same uprawnienia
i naktada na nich takie same obowiazki (art. 4 u.w.l.). Prowa-
dzi to do wniosku, ze réwniez na gruncie przepisu art. 16
u.w.l. przez pojecie wlasciciela lokalu powinno si¢ rozumie¢
zaréwno wiasciciela lokalu wyodrebnionego, jak i niewy-
odrebnionego®’. Za przyjeciem takiego pogladu przemawia
réwniez uwzglednienie wyktadni celowosciowej normy art. 16
u.w.l. Ochronna funkcja, jaka przepis ten ma petni¢, nie mo-
ze zosta¢ ograniczona dodatkowo jeszcze wprowadzeniem
zroznicowanej odpowiedzialno$ci za niewywiazywanie si¢
z obowiazkow ciazacych na wiascicielach lokali.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze sprzedazy podlega¢ mogtby je-
dynie lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé, a zatem ko-
nieczne staloby si¢ najpierw wyodrgbnienie konkretnego lo-
kalu. Zasadne wydaje si¢ tu zatem postulowanie zmiany tre-
Sciart. 16 u.w.l. poprzez dodanie do art. 16 u.w.l. rozwiazania,
w myS$l ktorego: jezeli whascicielem, o ktérym mowa w art. 16
ust. 1 u.w.l, jest dotychczasowy wlasciciel, to oprocz zadania
sprzedazy lokalu wspolnota mieszkaniowa moze zadac takze
wyodrebnienia lokalu,

Nastepny problem zwiazany z mozliwo$cig wykorzystania
Srodka ochrony uregulowanego w art. 16 u.w.l. dotyczy moz-
liwosci jego zastosowania w stosunku do wiasciciela lokalu,
ktéry bedzie dysponowal odpowiednio duzym udzialem we
wspolwtasnosci nieruchomosci wspdlnej (co najmniej 1/2).
Problem ten nabiera szczegblnego znaczenia w kontekscie
rozroznienia na tzw. duze i mafe wspdlnoty mieszkaniowe.
W duzych wspdlnotach mieszkaniowych legitymacja czynna
do wytoczenia powddztwa przystuguje zarzadowi reprezentu-
jacemu wspdlnote, ktory musi uzyskac zgode wiascicieli loka-
li wyrazona w uchwale podjetej wigkszoScia glosow liczonych
wedlug wielko$ci udzialéw (art. 22 ust. 3 pkt 7 u.w.L.)*. Pod-
jecie uchwaly ukierunkowanej na sprzedaz lokalu przez wia-
Sciciela posiadajacego powyzej 1/2 udzialow jest niemozliwe.
Konieczne statoby si¢ tu zwrdcenie si¢ przez zarzad do sadu
o0 rozstrzygniecie na podstawie art. 24 u.w.l, co powoduje
jednak konieczno$¢ prowadzenia dwoch postepowan. Innym
rozwigzaniem, ktére umozliwitoby podjecie takiej uchwaly,
byloby wykorzystanie instytucji z art. 23 ust. 2a u.w.l. Zgodnie
z trescig tego przepisu, jezeli wigkszo$¢ udziatdéw nalezy do
jednego wiasciciela, wprowadza si¢ glosowanie wedlug zasa-
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dy, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden glos. Jednakze
uprawnienie do zadania wprowadzenia takiej zasady przystu-
guje tylko i wylacznie w sytuacji, w ktorej zadanie to pocho-
dzi od wiasciciela/wtascicieli lokali posiadajacych facznie co
najmniej 1/5 udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Nie w kaz-
dym stanie faktycznym bytoby to zatem mozliwe.

W matej wspolnocie legitymacja do wytoczenia powddztwa
przystuguje wiascicielom lokali na podstawie uchwaly, dla
podjecia ktorej konieczna bylaby jednomyslnos¢ wszystkich
wspolwlascicieli, co w takiej sytuacji rowniez nie jest mozliwe.
Z zadaniem sprzedazy lokalu w matych wspolnotach mogliby
zatem wystapi¢ wlasciciele z wykorzystaniem art. 199 k.c.
Rozwiazanie to mogloby jednak znalez¢ zastosowanie tylko
w przypadku, w ktorym wiasciciel przeciwko, ktoremu ma by¢
skierowany pozew, nie posiadatby wigkszosci udziatow.
Wskazuje sig, ze wyjSciem z tej sytuacji mogtoby by¢ zastoso-
wanie art. 24 u.w.l. zamiast art. 199 zd. 2 k.c.%, co jednak bu-
dzi watpliwosci na tle obowiazujacych przepisow. Mozna tez
znalez¢ poglad, w mysl ktdrego dochodzenie roszczenia z art.
16 u.w.l. w malych wspdlnotach nalezy zaklasyfikowa¢ jako
czynno$¢ zwyklego zarzadu. W takiej sytuacji w malej wspol-
nocie wystarczy zgoda wigkszo$ci (Skapski, 1996, s. 233).
Analizowanej czynnosci nie sposéb jednak klasyfikowac jako
czynnosci zwyklego zarzadu. Dodatkowo tez, nawet taka kla-
syfikacja nie rozwigzywalaby jednak problemu w sytuacji,
w ktorej wlasciciel, przeciwko ktéremu miatby zostac wszcze-
ty proces, dysponowatby wiekszoscia udziatow. W mysl jesz-
cze innego pogladu (Nazar, 1995, s. 66), nalezy przyjaé, ze
w malych wspdlnotach jednomyslnos¢ oznacza w takim przy-
padku zgode wszystkich wiascicieli poza tym, ktérego ma do-
tyczy¢ powodztwo, co jednak nie znajduje potwierdzenia
W tresci przepisow.

Wszystkie przedstawione powyzej poglady umacniaja
w konsekwencji oczywista konstatacje, ze wykorzystanie §rod-
ka ochrony praw, uregulowanego w tresci art. 16 u.w.l., w wie-
lu przypadkach jest niemozliwe. Wspoitworza tez wraz z in-
nymi problemami generowanymi redakcja art. 16 u.w.l. pod-
stawe do sformulowania de lege ferenda postulatu konieczno-
$ci wprowadzenia zmian w jego tresci. Ponadto uzasadniony
wydaje si¢ tez postulat wprowadzenia do u.w.l. regulacji, na
mocy ktorej przy podejmowaniu decyzji w sprawie zastosowa-
nia art. 16 u.w.l. wylaczony zostatby wtasciciel, przeciwko kto-
remu powddztwo ma zostaé skierowane®!, jak tez postulat re-
zygnacji z podzialu na male i duze wspdlnoty mieszkaniowe
(Kazmierczyk, 2016, s. 45-61).

Podsumowanie

Instytucja odrebnej wtasnosci lokalu cieszy sie w Polsce du-
zym zainteresowaniem. Wciaz rosnaca liczba wsp6lnot miesz-
kaniowych staje przed problemami i sporami, ktore wpisane
sa niejako w konstrukcje odrgbnej wtasnosci lokalu. Kon-
strukcja taczaca wlasnos¢ i wspdiwtasno$é wielu podmiotow
zlaczonych przymusowym sgsiedztwem ma niewatpliwie
wszelkie atrybuty do przyznania jej statusu najbardziej kon-
fliktogennej instytucji prawnej. Z istoty swej generuje juz za-



tem trudnoSci z odbiciem w jej regulacjach Srodkéw umozli-
wiajacych pogodzenie rozbieznych nieraz interesow wiasci-
cieli lokali i ochrony ich praw. Konfliktogenno$¢ instytucji
odrebnej wiasnosci lokalu dodatkowo intensyfikuja tez
w ostatnich latach przeobrazenia spoleczne. Rozwoj gospo-
darki cyfrowej wplynat bowiem nie tylko na tworzenie si¢ no-
wych rynkéw i modyfikacje juz istniejacych, ale tez przyczynit
sie do rozwoju nowych trendéw konsumenckich. Znajduje to
zwlaszcza swoje odbicie w kontekscie problematyki najmu
krotkoterminowego lokali, ktdra jest SciSle powiazana z za-
gadnieniem ochrony praw wiascicieli lokali sasiednich. Nie
sposob zaktadaé, ze zjawisko najmu krétkoterminowego lo-
kali zaniknie. Za wyborem wynajecia lokalu zamiast pokoju
w hotelu przemawia wiele czynnikow takich jak komfort,
koszt czy tez udogodnienia dla podrézujacych z dzieémi.
Réwnocze$nie nie mozna nie zauwazaé, ze rozwdj najmu
krotkoterminowego w wielu przypadkach destabilizuje kru-
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che ze swej natury relacje we wspolnotach mieszkaniowych.

Niewatpliwie rzeczywisto$¢ XXI w. wygenerowalta w obsza-
rze problematyki wspo6lnot mieszkaniowych nowe plaszczy-
zny konfliktow, stanowiac de lege ferenda wyzwanie dla usta-
wodawcy. Nie wszystkie jednak z juz podnoszonych w tym
kontekscie postulatow zastuguja na uwzglednienie. Jak wyka-
zaly przeprowadzone w pierwszej czesci artykutu analizy, nie
zastuguje na nie postulat wyposazenia wspolnot mieszkanio-
wych w kompetencje do podejmowania uchwat w przedmio-
cie zakazu wynajmu krotkoterminowego lokali. Uwzglednie-
nia natomiast wymagaja postulaty zmian regulacji ksztaituja-
cych §rodki ochrony praw wiascicieli lokali. Analizy przepro-
wadzone w drugiej czgsci artykutu dowodza, ze zmiany te
w szczegblnoSci powinny objaé tre$¢ art. 16 u.w.l, ktory
w obecnym ksztalcie znajduje ograniczone zastosowanie
i w nieuzasadniony sposob roznicuje sytuacje prawna wlasci-
cieli lokali.

I Zasadnosé postulatu stala si¢ przedmiotem analiz poczynionych w I czgsci niniejszego artykutu. Zob. Kazmierczyk, 2020.

2 Roszezenia oparte na art. 144 k.c. czy tez art. 16 u.w.l. nalezy uzupetni¢ o roszczenie o ochrong¢ dobr osobistych (o ktérym wigcej w tresci artykutu), roszczenie
odszkodowawcze w sytuacji wystapienia szkody czy tez roszczenie posesoryjne. Zob. Mikosz, 1991, s. 47.

3 Przez pojecie nieruchomosci sasiednich rozumie si¢ zaréwno nieruchomosci sasiadujace, ktére bezposrednio ze soba granicza, jak i nieruchomosci, ktdre bezpo-
$rednio ze sobg nie granicza, ale objete s3 wplywem oddzialywania z nieruchomodci wyjsciowe;j.
‘w my$l innej koncepcji pomigdzy wladcicielami lokali tworzy si¢ szczegdlnego rodzaju stosunek prawny o charakterze quasi zobowiazaniowym. Zob. Klein, 1962,

s. 62; Walaszek, 1965, s. 31.
3 Dalej — nieruchomos¢ wspolna.

6 Szerzej na temat immisji wypowiadaja si¢ np. S. Rudnicki (1998, s. 17-19) czy tez W. J. Katner (1982, s. 31-33 i 101).

'w sytuacji braku regulaminu porzadku domowego — porzadek domowy. Zaréwno w tresci art. 13 ust. 1, jak i 16 ust. 1 u.w.l. mowa jest o porzadku domowym.
Stanowi on zbiér norm odzwierciedlajacych normy prawa sasiedzkiego, doprecyzowane zasadami konkretnej spolecznosci zamieszkujacej w danym budynku, ktére to
— spisane — przyjmujg posta¢ regulaminu porzadku domowego. Regulaminy takie mozna zatem okresli¢ jako regulacje wewnetrzne dotyczace zbiorowosci danego

budynku.

8 Tak tez A. Turlej w: Strzelezyk i Turlej, 2013, s. 317. Na temat zbiegu przepiséw wypowiada si¢ S. Rudnicki (2001, s. 58 i nast.).
9 Irrelewantna bedzie tez dobra lub zta wiara dopuszczajacego si¢ immisji poSrednich.

10'W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze roszczenie negatoryjne moze prowadzi¢ zaréwno do wydania przez sad rozstrzygnigcia nakazujgcego ograniczenie skonkrety-
zowanych w rozstrzygnieciu dziatan jak tez i catkowity zakaz tych dziatan. Wyrok SO w Lodzi z 30.06.2015 r. III Ca 427/15, www.saos.org.pl; SN z 14.05.2002 r. V CKN

1021/00, LEX nr 55512.
1 ‘Wyrok SN z 3.06.1983 r., III CRN 100/83, OSN 1984, nr 1 poz. 10.

12 Taki tez poglad zaprezentowany zostal w wyroku SA w Warszawie z 20.01.2014 r., I Aca 1394/2013, orzeczenia.waw.sa.gov.pl.
13 Ktory znajdzie zastosowanie szczegolnie w sytuacji, gdy w danym budynku nie zostat utworzony regulamin porzadku domowego.

14 Odmiennie twierdza T. Dybowski (1969, s. 322-323) oraz J. S. Piagtkowski (1977, s. 24). Wydaje sig, Ze jako przypadek immisji niematerialnej moze by¢ uznana
obawa przed kradziezami, jak tez poczucie zagrozenia w zwigzku z duza liczbg nieznajomych majacych dostep do budynku.

15 Jak wskazat TK ,nienaruszalnos¢ mieszkania jest wolnoscia jednostki o charakterze osobistym, stuzaca jej psychicznej integralnosci i posiadajaca wyrazny zwia-
zek z godnoscia i prywatnoscia”. Wyrok TK z 23.06.2009 r., K 54/07, OTK-A 2009, nr 6, poz. 86.

16 SN'w wyroku z 11.10.2007 r., IV CSK 264/2007, sn.pl.

17 Zgodnie z art. 24 k.c. ten, czyje dobro osobiste zostaje zagrozone cudzym dziataniem, moze zadac zaniechania tego dzialania, a w razie dokonanego naruszenia
takze usunigcia jego skutkow oraz zado$Cuczynienia pieni¢znego lub zaptaty odpowiedniej sumy pienigznej na wskazany cel spoteczny. Natomiast art. 144 w zw. z art. 222
§ 2 k.c. zezwalalby uprawnionemu jedynie do wystapienia z zadaniem zaprzestania dokonywania immisji. Ponadto art. 144 k.c. nie stanowi samodzielnej podstawy od-
powiedzialno$ci odszkodowawczej. Tak twierdzi np. W. Czachorski (1968, s. 292).

18 W tresci art. 144 k.c. uwzgledniono jedynie kryterium przecietnej miary, wynikajacej ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i stosunkdw miejscowych
w przeciwienistwie do tresci art. 24 k.c., gdzie zostalo uwzglednione kryterium bezprawnodci dzialania. Dziatanie zgodne z prawem nie moze zatem prowadzi¢ do od-
powiedzialnosci za naruszenie dobr osobistych.

19 Sad moze zatem zakaza¢ immisji, np. w postaci hatasu, na podstawie art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c., czy tez art. 13 u.w.l. w zw. z art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c,,
uznajac, ze przekraczaja one przecigtng miare, pomimo, ze formalnie mieszcza si¢ one w granicach norm emisji hatasu okre§lonych regulacjami prawa administracyj-
nego.

20 Wyrok SN z 25.02.2010 r., V CSK 290/09, Lex nr 585904, wyrok SN z 6.03.2009 r., II CSK 513/08, Lex nr 738100; wyrok SA w Gdafisku z 29.12.2000 r., T Aca
910/00, OSA 2002, nr 2, poz. 11; wyrok SA w Bialymstoku z 24.09.2014 r., I Aca 301/14, Lex nr 1526919; wyrok SA w Katowicach z 6.12.2013 r., I ACa 905/13, wyrok
SA w Lodzi z 11.03.2015 r. T Aca 1291/14, wyrok SA w Krakowie z 25.02.2015 r., I ACa 1719/14, wyrok SO w Sieradzu z 27.01.2015 r., I C 312/12, saos.org.pl.

2 Wyrok SN z 6.03.2009 r., II CSK 513/08, Lex nr 738100. Jak podnosi si¢ w doktrynie, zasadne jest wyodregbnienie z obszaru dobra osobistego — takiego jak nie-
naruszalno§¢ mieszkania — miru domowego. Rozrdznienie miru domowego od nietykalno$ci mieszkania podyktowane jest tym, ze zakres znaczeniowy nietykalnosci
mieszkania nie obejmuje wolnosci od zakidcen spokoju bez fizycznego wkraczania do cudzego mieszkania. Zob. Grzybowski, 1957, s. 100. W szczegdlnosci naruszenie
dobra osobistego — miru domowego moze polega¢ na powodowaniu psychicznych dolegliwosci spowodowanych emisja hatasow, ktore powoduja rozdraznienie,
zmniejszenie mozliwosci koncentracji i inne dolegliwosci.

2w przypadku wystgpowania z roszczeniem przez wlascicieli lokali potozonych w tym samym budynku lub wystgpowania z tym roszczeniem przez wspdlnote w isto-
cie bedzie chodzi€ o roszczenie quasi negatoryjne.
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23 Roszezenie przystugiwac bedzie wiascicielowi lokalu ktéremu prawo wiasnosci przystugiwac bedzie w chwili wytoczenia powddztwa — zob. Katner, 1981, s. 46;
Gniewek w: Dybowski (red.), 2007, s. 568.

24 To oznacza, 7e wspdlnocie mieszkaniowej bedzie przystugiwac legitymacja procesowa. Legitymacja materialnoprawna bedzie tu przystugiwac wspotwlascicielom
nieruchomosci wspolnej.

25 Zob. orzeczenie SN z 25.06.1971, III CRN 137/71, GSiP 1972/3 s. 2; wyrok SN z 5.06.1985, III CZP 35/85, OSNCP 4/86, poz. 47; z 8.11.1989, IIl CZP 68/98,
OSNCP 6/90, poz. 70.

2 Czynno$¢ zachowawcza charakteryzuja dwie podstawowe cechy: jej celem jest ochrona prawa przed mozliwym niebezpieczefistwem oraz to, ze ochrona ta musi
odnosic si¢ do wspdlnego dobra, a zatem chroni¢ interesy wszystkich wspotwlascicieli. Tak twierdza E. Gniewek (Gniewek (red.) 2013, s. 703), M. Nazar (1995, s. 75),
M. Uliasz (2004, s. 76-77).

27 Zasadniczo czynnosci zachowawcze definiowane sa w doktrynie jako rodzaj czynnoSci zarzadu albo jako trzeci rodzaj czynnosci zarzadczych obok czynnosci zwy-
kiego zarzadu oraz czynnosci przekraczajacych ten zakres. Potwierdzaja to A. Cisek (Gniewek (red.) 2006, s. 345), A. Karnicka-Kawczyriska, J. Kawczynski (2004,
s. 43), R. Dziczek (2009, s. 128).

28 Wyrok SN z 30.10.2013 r., IT CSK 673/12, OSP 2014, nr 7-8, poz. 72, z 23.10.2014 r., I CSK 728/13, Legalis; wyrok SN z 15.10.2008r., I CSK 118/08, saos.org.pl.;
wyrok SA w Poznaniu z 27.03.2014 r., I ACa 80/14, Legalis.

29 Tak twierdzi rowniez S. Rudnicki (1999, s. 253), uchwata SN z 25.06.1971 r., III CRN 137/71, GSiP 1972, nr 3, s. 2. Nalezy zauwazy¢, ze w typowym stosunku
wspoltwlasnoéci utamkowej roszczenia wewngtrzne oparte sg na art. 206 k.c., jednakze jest to stosunek samoistny. Przy wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej jako
stosunku niesamoistnym, stanowiacym prawo zwiazane z prawami odrebnej wlasnosci lokali, konfiguracja wewngtrzna praw uzasadnia twierdzenie, iz wlasciciel loka-
lu stanowi quasi osobg trzecig w stosunku do wspdiwlascicieli nieruchomosci wspolne;.

30 Uchwata SN z 30.03.1962 II1 RC 237/62, OSPiKA 1962, poz. 330; uchwata SN z 25.09.1960 r., I CO 16/60, OSNCP II/61, poz. 31; orzeczenie SN z 5.06.1985 r. TII
CZP 35/85, OSNCP 4/86, poz. 47.; wyrok SN z 21.06.1957 r. I CR 935/56, OSPiKA 5/58, poz. 134; tak twierdza réwniez: Z. K. Nowakowski (Ignatowicz (red.) 1977,
s. 415), E. Gniewek (Gniewek (red.) 2013, s. 703) i T. Dybowski (1969, s. 253-254).

3w analizowanym przypadku — sprzeciw wiasciciela lokalu wynajmujacego ten lokal w rezimie najmu krétkoterminowego.

32 Uchwata SN z 5.06.1985, Il CZP 35/85, OSNC 1986, nr 4, poz. 47.

33 Uchwata SN z 8.11.1989 r. IIT CZP 68/89, OSNCP 1990, nr 6, poz. 70. Tak tez E. Gniewek (Gniewek (red.), 2013, s. 703).

34 Podobnie art. 209 k.c.

33 Skfania to réwniez do przyjecia, ze czynnosci zachowawcze, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 u.w.l., nie moga ingerowa¢ w te prawa, ktore sa objete regulacja art. 13
ust. 2 uw.l.

3 Analiza tresci art. 222 § 2 k.c. uzasadnia twierdzenie, ze legitymacja bierna przystuguje podmiotowi, ktory dopuszcza si¢ immisji, a zatem w kontekscie wynajmu
krétkoterminowego lokali — najemcy.

T Dybowski opowiada si¢ za zaostrzong odpowiedzialnoscig wlasciciela za zakidcenia pochodzace ze sfery jego wiadztwa, niezaleznie od tego, ze bezposrednimi
ich sprawcami s posiadacze zalezni — zob. Dybowski, 1969, s. 373. Zdaniem W. J. Katnera mozliwo$¢ skierowania roszczenia negatoryjnego przeciwko wlascicielowi
nieruchomosci oddanej do uzywania innym osobom zalezy od stopnia wplywu wlasciciela na dokonywanie i utrzymywanie si¢ naruszen. Wtasciciel ma bowiem rzeczy-
wiscie obowiazek przeciwdziatania zakléceniom powodowanym przez osoby, ktérym oddal nieruchomos¢ w posiadanie zalezne, jednakze kazdorazowo nalezy badac,
czy ma on rzeczywisty wplyw na utrzymywanie si¢ tych zakiocen, czy tez wystgpuja one wbrew jego woli lub niezaleznie od niej. W takich przypadkach legitymowany
biernie jest bowiem wytacznie faktyczny sprawca naruszein — zob. Katner, 1981, s. 55-56.

38 Chodzi tu zaréwno o bezkonfliktowe funkcjonowanie w kontekscie braku konfliktow wynikajacych z wewngtrznych roszczen o odpowiednia partycypacj¢ w kosz-
tach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, jak tez braku konfliktow wynikajacych ze sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.

39 Zob. tez wyrok SA w Warszawie z 8.11.2018 r., I Aca 849/17, LEX nr 2605235; z 20.10.2006 1., VI Aca 353/06, LEX nr 693977; w Poznaniu z 17.06.2014 r. I Aca
372/14, LEX nr 1496030; w L.odzi z 18.10.2013 r. I Aca 517/13, LEX nr 1386146.

40 Trzy odrgbne przestanki w art. 16 u.w.l. wyrdznia np. A. Turlej w: (Strzelczyk i Turlej 2013, s. 351). Na istnienie dwoch wskazuja: I. Szymezyk (2014, s. 2950),
A. Doliwa (2012, s. 700), M. Zigba (2011, s. 46).

“I Odmienne zdanie ma np. T. Baranski, ktory wskazuje, ze zaistnienie tej przestanki musi by¢ uwarunkowane obowigzywaniem w danej wspdlnocie takiego porzad-
ku poprzez jego wprowadzenie — zob. Izdebski (red.), 2019, s. 289.

2 Problematyka rodzaju postanowien, ktére moga by¢ zawarte w regulaminie, byta przedmiotem analiz dokonywanych w cz. I artykutu.

4 Poglad taki prezentowany jest przez A. Doliwe (2012, s. 688), J. Ignatowicza (1995, s. 64), J. Zgbalg (Osajda (red.), 2018, s. 302), T. Baranskiego (Izdebski (red.),
2019, s. 244), E. Drozda (1995, s. 19); K. Hryckowa (2000, s. 144). Podnosi si¢ tez, ze regulamin porzadku domowego moze uchwali¢ zarzad na podstawie uchwaly wia-
Scicieli lokali — tak twierdza J. Ignatowicz (1995, s. 64), A. Doliwa (2012, s. 688), A. Gola (Gola i Suchecki 2000, s. 276).

* Norma wyrazona w tresci art. 12 ust. 1 u.w.l. ksztaltuje uprawnienie wiasciciela lokalu do korzystania z nieruchomosci wspolnej. Przyjmuje sig, ze art. 12 ust. 1 u.w.l.
stanowi lex specialis do art. 206 k.c. Pomimo odmiennej regulacji nie ma jednak istotnej roznicy merytorycznej miedzy art. 12 u.w.l. a art. 206 k.c., a zatem nalezy przy-
jac, ze art. 12 u.w.l. stanowi samoistng norme¢ ksztaitujaca uprawnienia wspolwlascicieli we wspotwlasnoci przymusowej, a art. 206 k.c. — we wspotwlasnosci utamko-
wej zwyklej.

4 Bez watpienia podzial quo ad usum wplywa na zakres uprawnien kazdego z wiascicieli, modyfikujac zasade, iz kazdy wspotwtasciciel moze korzysta z nierucho-
mofdci wspdlnej, poprzez wskazanie, ktorej osobie przystugiwac bedzie czg$¢ tej nieruchomosci do wytacznego korzystania. Poniewaz umowa ta wplywa na zakres upraw-
nief wszystkich wspotwlascicieli, moze by¢ zawarta tylko przez wszystkich wspotwlasceicieli, a zatem wszyscy oni muszg wyrazi¢ zgodg na jej zawarcie, co wyraznie wska-
zuje na konieczno$¢ oderwania tej umowy od problematyki zarzadu rzecza wspolng — zob. Drozd, 2007, s. 78, Warcifiski, 2011, s. 36-37. Rowniez w uzasadnieniu
uchwaly SN z 29.11.2007 r. III CZP 94/07, LexPolonica nr 1748040, wyrazono poglad, ze umowa quo ad usum powinna by¢ zawarta przez ogot wspotwlascicieli, co czy-
ni bezprzedmiotowe rozpatrywanie tej umowy jako czynnosci zarzadu rzecza wspolna.

46 Mozna oczywiscie twierdzi¢, ze w§rdd czynnosci zarzadu wymieniono réwniez czynnosci, ktore ingeruja w stan wiasnosci i wspotwlasnosci, jednakze nie wydaje
si¢ to prawidlowe z uwagi na wyrazne oddzielenie sfery zarzadu od sfery korzystania z rzeczy wsp6lnej. Argumenty przeciwko pogladowi, w mysl ktérego umowe quo
ad usum nalezy kwalifikowa¢ jako czynnos¢ zarzadu przedstawit J. Biernat — zob. Biernat, 2008, s. 602.

4T Taki tez charakter regulaminu porzadku domowego wystepuje w prawie niemieckim.

8 W orzecznictwie podkresla sig, ze przewidziana w tym przepisie sankcja ma charakter wyjatkowy i ostateczny, a jej zastosowanie jest co do zasady uzalezniane od
niewatpliwego i Scislego ziszczenia si¢ jednej z koniecznych przestanek. Zob. wyrok SN z 16.06.2009 r., V CSK 442/08, LEX nr 602338; z 26.02.2013 r., I CSK 480/12,
saos.org.pl.; wyrok SA w Warszawie z 12.12.2014 r. I Aca 877/14, LEX nr 1746367.

49 Za obiektywnym charakterem tej odpowiedzialnosci opowiadaja si¢ np. M. Nazar (1995, s. 69) i A. Doliwa (2012, s. 702). Oparcie tej odpowiedzialnosci na zasa-
dzie winy argumentuje T. Baranski (Izdebski (red.), 2019, s. 289-291).

0 Tak np. SN z 2.05.1964 r. III RC 84/64, OSPiKA 1965, poz. 10.

31 Szerzej T. Baraniski (Izdebski (red.), 2019, s. 293).

27 wylaczeniem diugotrwalego zalegania z zaplata naleznych optat.

33 Zob. tez wyrok SA w Warszawie z 12.12.2014 r. I Aca 877/14, LEX nr 1746367.

54 Wyrok SN z 16.6.2009 r., V CSK 442/08, LEX nr 602338; wyrok SA w Krakowie z 6.9.2012 r., I Aca 772/12, LEX nr 1223209. Podobnie tez E. Boficzak-Kuchar-
czyk (2010, s. 239), T. Baranski w: (Izdebski (red.) 2019, s. 283).

5 Wyrok SO we Wroctawiu z 21.3.2005 r., I C 711/04, saos.org.pl; wyrok SA we Wroctawiu z 24.08.2005 r., I ACa 919/05, saos.org.pl.
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6 7a odpowiednim stosowaniem art. 16 u.w.l. rowniez do wlaciciela dotychczasowego opowiada sie J. Pisulifiski. Zob. J. Pisulifski w: (Gniewek (red.) 2007, s. 277
przyp. 215). Autor podnosi, ze przedmiotem zadania bytaby sprzedaz przystugujacego dotychczasowemu wiascicielowi udziatu, z ktérym zwiazane jest ,,prawo” do ko-
rzystania z niewyodrebnionego lokalu.

37 Zauwazy¢ tez mozna wyrazne wskazanie w art. la u.w.l., ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlacicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢ takze wspoiwlasciciela lo-
kalu w czgsciach ulamkowych z wyjatkiem jednak wiasnie art. 16 u.w.l.

38 Problematyczne jednak przy przyjeciu takiego pogladu jest to, ktory lokal mialby zosta¢ wyodre¢bniony i sprzedany, jezeli dotychczasowemu wlascicielowi przystu-
guje kilka lokali, a przestanka zadania miatoby si¢ sta¢ diugotrwale zaleganie z optatami przez dotychczasowego wiasciciela.

39 Wyrok SA w Poznaniu z 8.11.2002 . T ACo 841/00, Wokanda 2002, nr 11, s. 45.

00 Tak twierdzi A. Turlej (Strzelezyk i Turlej, 2013, s. 304-305). M. Nazar opowiada si¢ za odpowiednim stosowaniem art. 199 k.c., z uwzglednieniem okolicznosci,
ze jednomyslnos¢ wlascicieli bedzie z natury rzeczy niemozliwa — zob. Nazar, 1995, s. 66.

o1 Na wzér, jednakze z odpowiednia zmiang art. 244 czy tez 413 k.s.h.
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