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Dopuszczalno$¢ podejmowania

przez wspolnoty mieszkaniowe uchwat
w przedmiocie zakazu najmu
krotkoterminowego w orzecznictwie
francuskim, portugalskim i polskim

Admissibility of the adopting by housing communities resolutions
on the Frohibition of short-term rental in in French, Portuguese

and Polish jurisprudence

Streszczenie

W orzecznictwie wielu pafistw analizowany jest problem
uznania, czy dopuszczalne jest podejmowanie przez
wspOlnoty mieszkaniowe uchwal zakazujacych najmu
krétkoterminowego lokali. Powszechnie przyjmuje sie, ze
podejmowanie takich uchwat jest niedopuszczalne. Taki
tez poglad prezentowany jest w jednolitej i przedstawio-
nej w artykule linii orzecznictwa sadéw polskich. W ostat-
nich latach mozna jednak zaobserwowac pojawienie si¢
orzecznictwa uznajacego, ze wspOlnoty mieszkaniowe
mogg podejmowac uchwaly zakazujace wykorzystania lo-
kali potozonych w budynku do najmu krétkoterminowe-
go. Takie linie orzecznicze wyksztalcily si¢ we Francji
i Portugalii. Orzeczenia te i argumenty prezentowane
w uzasadnieniach rozstrzygnig¢ zostaly zaprezentowane
w artykule. Ich analiza dowodzi, ze trwa proces poszukiwa-
nia argumentOw przemawiajacych za uznaniem dopusz-
czalnoci ingerowania przez wspdlnoty mieszkaniowe
w prawo wlasnosci poszczeg6lnych wiacicieli lokali po-
przez zakaz dowolnego korzystania z przedmiotu wlasno-
$ci, w imi¢ ochrony innych wartosci. Proces ten nastgpuje
z wykorzystaniem zr6znicowanej argumentacji, ognisku-
jacej sie jednak wokot tozsamych dylematow. Dylematy te
dotycza dwoch gtownych kwestii. Po pierwsze, proby usta-
lenia priorytetu: ochrony prawa wilasnosci, prawa do nie-
tykalnosci mieszkania (miru domowego) i prawa swobody
dziatalnoSci gospodarczej, gdzie w szczeg6lnosci rozwaza-
ny jest problem, czy najem krotkoterminowy jest dziafal-
noscig gospodarcza. Po drugie, ustalenia priorytetu
ochrony majatkowego interesu indywidualnego wobec
ochrony zbioru niemajatkowych intereséw kolektywu.

Stowa kluczowe: najem krotkoterminowy, dziatalnosé
gospodarcza, wspolnoty mieszkaniowe, prawo

wlasnosci, dobra osobiste

JEL: K25, K11

Abstract
The jurisprudence of many countries analyzes the
problem of recognizing whether it is permissible for
housing communities to adopt resolutions prohibiting
the short-term rental of premises. It is generally accepted
that the adoption of such resolutions is unacceptable.
This view is also presented in the uniform line of
jurisprudence of Polish courts presented in the article. In
recent years, however, we can observe the emergence of
jurisprudence recognizing that housing communities
may pass resolutions prohibiting the use of premises
located in the building for short-term rental. Such
jurisprudence has developed in France and Portugal.
These judgments and arguments presented in the
justifications of the decisions are presented in the article.
Their analysis proves that the process of searching for
arguments supporting the admissibility of interference by
housing communities in the ownership rights of
individual owners of premises by prohibiting any use of
the property in the name of protection of other values is
underway. This process takes place with the use of
various arguments, focusing, however, on the same
dilemmas. These dilemmas concern two main issues.
First, attempts to prioritize: protection of property rights,
the right to inviolability of a home and the right to
freedom of economic activity, where in particular the
problem of whether short-term rental is an economic
activity is considered. Secondly, to prioritize the
protection of the property of the individual and the
protection of the non-property interests of the collective.

Keywords: short-term rental, economic activity,
housing community, condominium, ownership,
personal rights
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Wprowadzenie

Zjawisko najmu krotkoterminowego nasila si¢ na calym
Swiecie od kilkunastu lat. Generuje ono problemy wynikaja-
ce z natozenia si¢ nowej rzeczywistosci spoteczno-gospodar-
czej na niedostosowane do niej systemy prawne. Pomimo
znaczacego regresu turystyki w okresie aktualnie wystepuja-
cej pandemii COVID-19 w wielu pafistwach nie ustaja dys-
kusje nad przysztym ksztaitem najmu krotkoterminowego.
Wiaze si¢ to z oczekiwanym, ponownym rozwojem turystyki
po zakoficzeniu pandemii. Postulaty dotyczace wprowadze-
nia dodatkowych ograniczefi dopuszczalnoéci najmu krot-
koterminowego lokali argumentowane sa w wielu przypad-
kach konieczno$cia poprawy zycia mieszkancOw miast czy
tez budynkéw (zob. np. Murphy, McCaffrey, 2020; Kubac-
ka-Zach, 2020; Eapinski, 2020). W wielu panstwach podsta-
wowe instrumenty prawne, ktdre wykorzystuje si¢ przy pro-
bach ograniczenia, jak tez dopasowania tego zjawiska do
oczekiwan spolecznosci, stanowia regulacje publicznopraw-
ne (szerzej Kazmierczyk, 2019, s. 1-19)!. Wprowadzane re-
gulacje statuujace obowigzki rejestracji, uzyskania zezwolenia
odpowiednich organdéw, limity dni czy tez liczbe lokali, ktore
moga by¢ wynajmowane krotkoterminowo, sa zrdznicowane,
co powoduje, ze na §wiecie mozna méwic¢ o duzej fragmenta-
ryzacji regulacji dotyczacych najmu krotkoterminowego.

Zlozono$¢ problematyki zjawiska najmu krdtkotermino-
wego jest jednak dostrzegalna nie tylko w obszarze prawa
publicznego, ale tez prywatnego. W szczegdlnosci, taczac
zagadnienia prawa wlasnoSci, dobr osobistych i ich ochrony
oraz swobody dzialalnoS$ci gospodarczej, staje si¢ przedmio-
tem wielu sporéw sadowych. Spory te zintensyfikowane sa
w obszarze praw wlascicieli wynajmujacych lokale i wspol-
not mieszkaniowych (kondominium), gdzie gtéwnym pro-
blemem jest ustalenie dopuszczalnoSci ingerowania wspdl-
noty w tres¢ prawa wiasnoSci przystugujacego wiascicielom
lokali poprzez zakaz wynajmowania lokali bez wzgledu na
to, czy uzyskali oni administracyjnoprawne zezwolenie na
ich wynajem.

Sporadycznie na obszarach niektorych panstw (np.
w Hiszpanii) zaobserwowany problem przyczynit si¢ do
uchwalenia poswigconych mu nowych regulacji prawnych.
Wprowadzone w 2019 r. przepisy wyposazaja wspOlnoty
mieszkaniowe w Hiszpanii w prawo podejmowania uchwat
w przedmiocie zakazu najmu krotkoterminowego niekto-
rych lokali’.

W pafistwach, w ktorych nie obowiazuja podobne regula-
cje, rozwigzanie problemu uznania dopuszczalnosci podej-
mowania przez wspolnoty mieszkaniowe takich uchwat po-
wierzane jest orzecznictwu. Zasadniczo — takze w orzecz-
nictwie sagdow polskich — uznaje sig, ze ingerencja wspdlnot
moca uchwal w tre$¢ prawa wtasnosci lokalu przystugujace-
go poszczegllnym wiascicielom, polegajaca na zakazie ich
wynajmowania, jest niedopuszczalna. Linia taka jednolicie
i niezmiennie prezentowana w orzecznictwie sagdow pol-
skich zostanie zaprezentowana w artykule w zarysie, stano-
wiac tlo dla zobrazowania pojawiajacych si¢ w niektorych
krajach prob odmiennego sposobu postrzegania tytulowego
problemu’,
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Gtownym celem niniejszej pracy jest bowiem zwrOcenie
uwagi na okoliczno$¢, ze od kilku lat w orzecznictwie nie-
ktorych panstw ksztattuja sie nowe linie orzecznicze, przela-
mujace zasad¢ braku dopuszczalno$ci podejmowania przez
wspolnoty uchwat zakazujacych najmu krotkoterminowego
lokali. Stanowi to wyraz dostosowania si¢ do nowej rzeczy-
wistoéci spoteczno-gospodarczej poprzez zmian¢ sposobu
interpretacji regulacji prawnych. Dostosowanie nastepuje tu
zatem nie poprzez stanowienie, a stosowanie przepisow pra-
wa. Linie takie wyksztalcily si¢ w orzecznictwie francuskim
oraz portugalskim, co uzasadnia twierdzenie, Ze w ostatnich
latach mozna zaobserwowac narastajacy proces poszukiwa-
nia argumentdw przemawiajacych za uznaniem dopuszczal-
noSci ingerowania przez wspdlnoty w prawo wtasnosci po-
szczegOlnych wiascicieli lokali poprzez zakaz dowolnego ko-
rzystania z przedmiotu wtasnoSci, w imi¢ ochrony innych
wartoSci. Proces ten, co zostanie wykazane w artykule, na-
stepuje z wykorzystaniem zrdznicowanej argumentacji,
ogniskujacej si¢ jednak wokot tozsamych dylematow. Dyle-
maty te dotycza dwdch gtownych kwestii. Po pierwsze, pro-
by ustalenia priorytetu: ochrony prawa wtasnosci, prawa do
nietykalno$ci mieszkania (miru domowego)* i prawa swobo-
dy dziatalnoSci gospodarczej. Po drugie, ustalenia prioryte-
tu ochrony majatkowego interesu indywidualnego wobec
ochrony zbioru intereséw kolektywu (zbioru niemajatko-
wych intereséw wspolnoty mieszkaniowej)°.

Problem uznania dopuszczalno$ci
podejmowania przez wspélnoty mieszkaniowe
uchwat w przedmiocie zakazu
najmu krétkoterminowego w Swietle
orzecznictwa francuskiego

W uprzednio obowigzujacym ustawodawstwie francuskim
walne zgromadzenie wspdlnot mieszkaniowych wyposazone
byto w kompetencje do podjecia uchwaly w przedmiocie za-
kazu najmu krotkoterminowego umeblowanego lokalu
mieszkalnego pofozonego w budynku. Rozwiazanie takie
byto zawarte w art. 19 ustawy z 24.03.2014 r. w sprawie do-
stepu do mieszkan i odnowionej urbanistyki (ALUR)’. Re-
gulacja ta zostala jednak uchylona jako naruszajgca prawo
wlasnoSci przystugujace wtascicielom lokali”. W obowiazu-
jacym systemie prawa francuskiego brak odpowiednika
uchylonej regulacji.

Orzecznictwo analizujace problem dopuszczalnosci po-
dejmowania przez wspdlnoty uchwat w przedmiocie zakazu
najmu krdtkoterminowego opiera si¢ zatem na regulacjach
ksztattujgcych wspotwtasnosé nieruchomosci wspdlnej. Ju-
rydycznie i doktrynalnie przyjmuje si¢ we Francji, ze wspol-
wlasno$¢ nieruchomosci wspdlnej stanowi odrebny rodzaj
wspoOtwlasnosci o szczegdlnym, umownym charakterze.
Uzasadnia to ksztaltowanie umownego regulaminu tej
wspolwtasnosci, a w jego treSci — klauzul umownych, na
mocy ktdrych mozliwe jest wylaczenie okreSlonych sposo-
bow korzystania z lokali w danym budynku. Klauzule te,
zwane ,,mieszczanskimi klauzulami mieszkaniowymi”, wiaza



nie tylko zawierajacych umowe (tworzacych regulamin da-
nej wspotwlasnosci), ale rowniez przysztych nabywcow loka-
1i®. Istniejg dwa rodzaje klauzul mieszkaniowych: klauzula
wylaczna oraz zwykta. Na mocy klauzuli wylacznej w zad-
nym z lokali w budynku nie moze by¢ wykonywana zadna
dziatalno$¢ gospodarcza — wszystkie lokale musza by¢ zaj-
mowane w celu statego zamieszkiwania. Na mocy klauzuli
zwyklej zostaje wytaczona mozliwo$¢ wykonywania w loka-
lach okre§lonych w klauzuli rodzajéw dziatalnoSci gospo-
darczej. NajczeSciej klauzule zwykle wystepuja jako ,klau-
zule mieszane”, zgodnie z ktdrymi przeznaczeniem budynku
jest: mieszkalnictwo i handel, lub jako klauzule ,zwyktego
przeznaczenia mieszczanskiego”, w mysl ktorych przezna-
czeniem budynku jest: mieszkalnictwo i ,,wolne zawody” czy
tez mieszkalnictwo i ,wolna dziatalno$¢ gospodarcza/zawo-
dowa” (d'activités professionnelles libérales). To wiasnie
ostatnie ze wskazanych poje¢ budzi najwigcej spordw inter-
pretacyjnych, determinujacych granice dopuszczalnego in-
gerowania wspdlnoty w prawa wiadciciela do korzystania
z lokalu.

Granic tych, podobnie jak i dopuszczalnoSci tworzenia sa-
mych klauzul, upatruje sic w treSci art. 8§ i 9 ustawy
z 10.07.1965 r. ustanawiajgcej status wspotwtasnosci wzno-
szonych budynkéw’. Tre$é art. 9 wskazanej ustawy stanowi,
ze kazdemu z wspoOtwlascicieli przystuguje prawo wtasnosci
czesci (lokalu), i moze on swobodnie z niego korzystaé
i uzytkowac swoja czgs¢, jak tez przystuguje mu prawo uzyt-
kowania i korzystania z cze¢Sci wspolnych pod warunkiem
nienaruszania praw innych wspoiwtascicieli ani przeznacze-
nia budynku. Przyjmuje si¢ zatem, ze regulamin wspOtwla-
snoéci, a w szczegdlnodci zawarte w nim klauzule doprecy-
zowuja przeznaczenie budynku, ale tez same sg ograniczane
tym pojeciem. Tre$¢ klauzul, uszczegbtawiajaca przeznacze-
nie budynku, jak tez warunki jego uzytkowania, dotyczy jed-
nak w istocie nie tylko wspolnych powierzchni budynku, ale
wla$nie lokali w nim polozonych!’.

Powyzsze determinuje zatem, iz przedmiotem rozstrzy-
gniec sadow francuskich (podejmowanych w kontekscie zaka-
zu najmu krdtkoterminowego) staje si¢ problem ustalenia
priorytetu — czy nalezy go przyznad prawu wlasnosci przystu-
gujacemu indywidualnemu wtascicielowi lokalu, czy ochronie
prawa do spokojnego zamieszkiwania innych wtascicieli, kto-
rego to cheé zagwarantowania zostaje wyrazona w umownym
okreSleniu ,,przeznaczenia budynku”. W szczeg6lnosci zatem
przedmiotem spordéw staje si¢ dokonanie interpretacji klau-
zul zawartych w regulaminach wspotwlasnosci.

Spory koncentruja si¢ tu wokdt problemu, czy najem krot-
koterminowy stanowi w og6le dziatalno$¢ gospodarcza, mo-
gaca naruszy¢ klauzule wytaczng, ale przede wszystkim, czy
najem krotkoterminowy moze naruszy¢ czeSciowy zakaz
prowadzenia dziatalno$ci, a zatem klauzule zwykta!!.

Do 2013 r. zar6wno w orzecznictwie Sadu Kasacyjnego
(SK), jak tez sadow apelacyjnych dominowal poglad, ze
w budynkach, w ktorych nie zostala wprowadzona klauzula
wylaczna, najem krotkoterminowy jest dopuszczalny. Przyj-
mowano, ze klauzule zwykle nie moga by¢ interpretowane
jako zakazujace najmu krotkoterminowego, ani tez zakazu
takiego zawiera¢, gdyz stanowiloby to nadmierng ingerencje

t. LXXV « nr 1/2022 (883) - DOI 10.33226/0137-5490.2022.1.3

w prawo wlasnosci przystugujace wiascicielom lokali'?.
Przyjmowano réwniez, ze klauzule dopuszczajace jakakol-
wiek dzialalno§¢ gospodarcza w budynku i w lokalach
mieszkalnych, mieszcza w swych ramach najem krotkoter-
minowy, ktéry mozna by klasyfikowa¢ w ramach dziatalno-
Sci gospodarczej, jednakze nie stanowi on dzialalnoSci go-
spodarczej komercyjnej, gdyz najem krotkoterminowy jako
dziatalno$¢ pozostaje realizacja prawa wtasnoSci. Linia ta,
wygasajaca po 2013 r., nadal jednak byla przyjmowana
w pOZniejszym orzecznictwie. Przyktadowo w wyroku
z 13.12.2017 r. Sad Apelacyjny w Pau'? wskazal, ze zakaz
najmu krotkoterminowego nie moze by¢ interpretowany
z klauzuli zwyktej. Interpretacja taka stanowifaby narusze-
nie prawa wlasnoSci wtadcicieli lokali, ktdrzy uprawnieni sa
do swobodnego korzystania z przystugujacego im prawa.
Roéwnoczesénie tez podkreslono, ze korzystanie z lokalu po-
przez oddanie go w najem krotkoterminowy, nawet przy wy-
korzystaniu platform internetowych takich jak Airbnb, nie
przeksztatca charakteru najmu z cywilnoprawnej realizacji
prawa wiasnosci w komercyjng dziatalno$¢ gospodarcza.

Od 2013 r. zaczeta wyksztalcaé si¢ druga linia orzeczni-
cza. Argumentacja rozstrzygnie¢ prezentowana w uzasad-
nieniach orzeczef zostala juz jednak oparta na oderwaniu
najmu krotkoterminowego od cywilnoprawnej realizacji
uprawnien ksztaltujacych prawo wiasnosci, ale tez w pew-
nym stopniu w oderwaniu od analiz zakresu pojgciowego
klauzul. Przyjeto tu, ze najem krotkoterminowy nalezy kla-
syfikowaé jako komercyjna dzialalno$¢ gospodarcza, a nie
realizacj¢ uprawniefi wtadciciela lokalu, a co za tym idzie,
najem krotkoterminowy jako komercyjna dziatalno$¢ go-
spodarcza moze by¢ dokonywany tylko w lokalach uzytko-
wych, a nie lokalach mieszkalnych!4, Nalezy tu jednak do-
precyzowaé, ze w sprawach analizowanych przez sady uza-
sadnienie rozrdznienia pomigdzy cywilnoprawnym charak-
terem najmu a komercyjng dziatalno$cig gospodarcza opie-
rato si¢ na ustaleniu istnienia uslug towarzyszacych umo-
wom najmu, takich jak np. sprzgtanie czy tez transfer na
lotnisko®.

Zaklasyfikowanie umowy najmu krétkoterminowego jako
komercyjnej dziatalno$ci gospodarczej, ktorej wykonywanie
moze nastgpi¢ jedynie w lokalach uzytkowych, uczynifo za-
tem nieistotnymi rozwazania zwigzane z rozroznieniem tresci
klauzul wytacznych i zwykiych dedykowanych dopuszczal-
nym formom wykorzystania lokali mieszkalnych.

W istocie podazono tu odmienng drogg rozwazah prowa-
dzacych do uznania, ze najem krdotkoterminowy lokalu prze-
ksztalca sposdb wykorzystania lokalu, a wykorzystywanie lo-
kalu nie na cele mieszkaniowe jest sprzeczne z przeznacze-
niem budynku ujetym w regulaminie wspdtwtasnosci, nadto
wymaga zgody wspolnoty mieszkaniowej'®. Z uwagi zatem
na to, Ze zmiana sposobu wykorzystania/przeznaczenia lo-
kalu wymaga zgody wspoiwtascicieli uchwalonej na walnym
zgromadzeniu, najem krotkoterminowy lokalu bez takiej
zgody stanowi dzialanie sprzeczne z prawem i jest niedo-
puszczalny. Wola wtadcicieli lokali wyrazona w podejmowa-
nej uchwale ma tu charakter nadrz¢dny nad indywidualnym
interesem wlasciciela lokalu. Podobne stanowisko zostato
zaprezentowane w treSci wyroku Sadu Kasacyjnego
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2 8.03.2018 r.!7 Wyrok ten potwierdzit zatem lini¢ orzecznic-
twa wyrazajaca mysl, ze prawo wlasnosci, a w szczegdlnosci
swoboda uzytkowania i korzystania z czeSci prywatnych bu-
dynku, podlega ograniczeniu nie tylko przez prawa innych
wspotwtascicieli, ale takze przez interes/dobro kolektywu
zamieszkujacego w budynku'® i ,przeznaczenie” tego bu-
dynku, ksztaltowane wola wspdlnoty.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze analizowana linia orzecznicza
nie znajduje swojego odbicia w rozstrzygnigciach sadow
francuskich w sprawach dotyczacych wsp6lnot mieszkanio-
wych, gdzie w regulaminach wspotwlasnosci nie znalazly si¢
zadne klauzule mieszkaniowe wyrazajace wole ksztattowa-
nia przeznaczenia budynku. W takich bowiem przypadkach
przyjmuje si¢ w orzecznictwie, ze brak jest jakichkolwiek
podstaw do uznania dopuszczalno$ci podjecia przez walne
zgromadzenie uchwaly w przedmiocie zakazu najmu krot-
koterminowego!’. Uniemozliwia to zatem prewencyjng
ochrong prawa do spokojnego zamieszkiwania we wspolno-
tach mieszkaniowych. Przyjmuje si¢ w takich przypadkach
dopuszczalno$¢ skorzystania z odpowiednich instrumentow
prawnych dopiero w razie zaistnienia naruszenia miru do-
mowego. Syndykat (wspdlnota) reprezentowany przez po-
wiernika moze wystapi¢ do sagdu z powddztwem o zasadze-
nie odszkodowania w zwiazku z zakldceniem normalnego
sasiedztwa. Winien on jednak udowodnié, ze naruszenie to
dotyczy praw wszystkich wtascicieli lokali w budynku”. Po-
wodztwo takie opiera si¢ we Francji na naruszeniu zasady
uksztaltowanej w orzecznictwie, w my$l ktérej nikomu nie
wolno ingerowaé w normalne stosunki sasiedzkie®!. Uznaje
sie tu, ze odpowiedzialno$¢ za naruszenie normalnych sto-
sunkow sgsiedzkich, jako obiektywna, uniemozliwia uwol-
nienie si¢ naruszyciela od odpowiedzialnoSci poprzez wyka-
zanie braku zawinienia. Rownocze$nie tez z uwagi na specy-
fike rzeczywistego sprawcy zaktoceni — ,,najemcy krotkoter-
minowego” — powddztwo to wytaczane jest przeciwko wila-
Scicielowi wynajmujgcemu lokal®.

Powddztwo o odszkodowanie za naruszenie normalnych
stosunkow sgsiedzkich przystuguje tez oczywiscie wspolno-
tom, ktore w ramach regulaminu wspoOlwlasnoSci maja
uksztattowane klauzule mieszkaniowe. Konsekwencje wyni-
kajace z uznania przez sad naruszenia normalnych stosun-
kow sasiedzkich stanowia niewatpliwie jedna z istotnych ba-
rier rozwoju najmu krétkoterminowego we Francji®.

Problem uznania dopuszczalno$ci
podejmowania przez wspoélnoty mieszkaniowe
uchwat w przedmiocie zakazu
najmu krétkoterminowego w Swietle
orzecznictwa portugalskiego

Instytucja odrebnej wlasnosci lokalu uregulowana zostata
w Portugalii w kodeksie cywilnym?*. Regulacje te nie prze-
widuja wyposazenia wspolnot mieszkaniowych w prawo do
podejmowania uchwat zakazujacych wynajmowania krotko-
terminowego lokali potozonych w budynku. Dostrzezone
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i narastajace problemy koncentrujace si¢ wokdt problema-
tyki najmu krotkoterminowego zaowocowaly jednak uregu-
lowaniem poje¢cia najmu krotkoterminowego okreSlanego
jako tymczasowe zakwaterowanie. Co istotne, regulacja ta
od 2014 r. dotyczy wiasnie wynajmu lokali w obiektach noc-
legowych (mieszkania, domy), ktore nie klasyfikuja si¢ jako
zabudowa turystyczna (np. hotele). Pojecie to zostalo zatem
zintegrowane m.in. wlasnie z pojeciem mieszkania, co
w kontekscie wspolnot mieszkaniowych oznacza, ze znajdu-
je ono zastosowanie do lokali mieszkalnych polozonych
w budynkach, w ktérych wyodrebniono wtasnos¢ lokali. Wy-
nika to z tresci art. 2 i 3 dekretu z mocg ustawy z 29.08.2014 r.>
Najem krotkoterminowy lokali mieszkalnych jest zatem de-
finiowany jako Swiadczenie ustug noclegowych, jezeli nieru-
chomo$¢ lub jej czgéc:

a) jest reklamowana, udost¢pniana lub stanowi przedmiot
uslug posSrednictwa w biurach podrdzy i turystycznych lub
stron internetowych jako zakwaterowanie dla turystow lub
jako zakwaterowanie tymczasowe; lub

b) oprécz noclegu w lokalu, ktéry jest umeblowany i wy-
posazony, oferowane sa dodatkowe ustugi, w tym sprzatanie
lub recepcja, na okres krdtszy niz 30 dni.

Tego typu dzialalno$¢ wymaga zarejestrowania poprzez
zawiadomienie skierowane do prezydenta miasta. Rejestra-
cja takiego lokalu jako lokalu stanowiacego obiekt, w kto-
rym dokonywana jest dziatalno§¢ §wiadczenia ustug nocle-
gowych, nie ma jednak przetozenia na problematyke do-
puszczalno$ci oddziatywania wspoOlnoty za pomoca Srodkow
cywilnoprawnych na dzialania wlasciciela wynajmujacego
lokal. Z uwagi jednak na zdefiniowanie pojecia tymczaso-
wego zakwaterowania (najmu krétkoterminowego) uchwaty
podejmowane przez wspdlnoty mieszkaniowe w Portugalii
zakazujace najmu krotkoterminowego maja dookre§lony
przedmiot. Okoliczno$¢ ta nie niweluje jednak giownego
problemu dotyczacego dopuszczalnoSci podejmowania
przez wspOlnoty takich uchwat, ktdry to problem stal si¢
przedmiotem licznych sporéw sagdowych.

W analizach prezentowanych przez sady w Portugalii wy-
raznie wybrzmiewa dylemat ustalenia priorytetu ochrony
prawa wlasnoSci lokalu przystugujacego indywidualnemu
podmiotowi wobec prawa do spokojnego zamieszkiwania
przyslugujacego innym podmiotom w budynku. Réwnocze-
S$nie tez zauwazalny jest nurt majacy na celu probe rozwia-
zania problemu z wykorzystaniem innej argumentacji ogni-
skujacej si¢ wokdt zagadnienia, czy wynajecie lokalu tury-
stom zmienia przeznaczenie lokalu z lokalu o charakterze
mieszkalnym na lokal o charakterze uzytkowym — czemu
(zgodnie z prawem) moglaby si¢ sprzeciwi¢ wspolnota
mieszkaniowa”. Ta wiasnie linia argumentacyjna prezento-
wana byla w sprawach, ktdre zapoczatkowaly tzw. portugal-
ska ,,walke wspolnot z najmem krotkoterminowym”?’, Przy-
ktadowo, w wyroku Sadu Apelacyjnego w Porto
z 15.09.2016 r.”8 taki tok rozwazan doprowadzil sad do jed-
noznacznej konkluzji, ze wspolnota mieszkaniowa nie moze
zakaza¢ wlascicielowi lokalu wynajmu krotkoterminowego
lokalu. Przyjeto tu bowiem, ze najem krdtkoterminowy lo-
kalu, ktorego to skutkiem jest lub moze by¢ naruszanie



praw do spokojnego zamieszkania innych os6b w budynku,
nie stanowi zmiany celu wykorzystania lokalu. Uznano bo-
wiem, ze punktem odniesienia powinien by¢ w tym przypad-
ku sposob korzystania z mieszkania przez najemcow krotko-
terminowych, ktory posiada takie same cechy jak sposdb ko-
rzystania przez najemcdw dlugoterminowych. Zakwatero-
wanie na czas krotki nie oznacza zatem, ze osoba przebywa-
jaca w mieszkaniu wykorzystuje to mieszkanie w innym celu
niz osoba, ktéra w mieszkaniu mieszka przez dlugi okres.
W konkluzji sad doszedt do przekonania, ze wynajmu krot-
koterminowego nie mozna kwalifikowaé jako zmiany prze-
znaczenia lokalu mieszkalnego, ktora to zmiana mogtaby
by¢ uzalezniona od zgody wspolnoty. Rownoczesnie tez za-
uwazono, iz potencjalne hatasy w budynku czy tez zuzycie
czesci wspOlnych moga by¢ przy najmie krotkoterminowym
takie same czy tez nawet nizsze niz wygenerowane przez
mieszkafcow tego budynku. Rozwazajac prewencyjna
ochron¢ praw mieszkaficow do wypoczynku i spokoju we
wlasnym mieszkaniu, sad uznal, ze prawo takie, przystugu-
jac kazdemu podmiotowi, uksztaltowane zostato tak, aby
W sytuacji jego naruszenia jego posiadacz mogl aktywowac
mechanizmy obronne przewidziane przepisami prawa. Nie
sposob jednak przyja¢ dopuszczalnoSci zakazu oddania do
korzystania lokalu turystom tylko z uwagi na to, ze moga oni
naruszy¢ dobra osobiste innych osob. Uznanie dopuszczal-
noSci wprowadzenia takiej prewencyjnej ochrony prawa do
spokojnego zamieszkiwania byloby zatem przesadne i sta-
nowitoby nieproporcjonalne ograniczenie prawa wlasnosci.

Odmiennie Sad Apelacyjny w Lizbonie w wyroku
z 20.10.2016 1.%, orzekl, ze rada wtascicieli lokali moze na
mocy uchwaly zakaza¢ wynajmowania krotkoterminowego
lokalu mieszkalnego. Przedmiotem analiz czynionych przez
sad rowniez uczyniono problem przeksztalcenia charakteru
lokalu poprzez najem krétkoterminowy. Za punkt odniesie-
nia do rozwazan przyjeto tu jednak nie tyle sposob korzysta-
nia z lokalu przez najemcg a sposdb wykorzystania lokalu
przez wlasciciela, polegajacy na prowadzeniu w nim dziatal-
noSci stanowiacej dziatalno$¢ gospodarcza. Analizujac pro-
blem z tej perspektywy uznano zatem, ze prowadzenie dzia-
talnoSci polegajacej na wynajmie krotkoterminowym
lokalu o charakterze mieszkalnym powoduje zmiang prze-
znaczenia/charakteru tego lokalu z mieszkalnego na uzyt-
kowy. Z uwagi na powyzsze, zgodnie z przepisami prawa ta-
kie dziatanie uzaleznione jest od woli innych wtascicieli lo-
kali. Zgodnie bowiem z regulacjami kodeksu cywilnego ist-
nieje mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia lokalu, jednakze wy-
maga ona dokonania jej aktem publicznym, a dodatkowo
musi by¢ zatwierdzona zgoda wszystkich innych wtascicieli
lokali*. Réwnoczesnie tez, rozwazajac priorytet praw gwa-
rantowanych Konstytucja, a mianowicie prawa do spokojne-
go zamieszkiwania, prawa wiasnoSci i prawa swobody dzia-
talnosci gospodarczej, uznano, ze prymat nalezy przyznac
prawu do spokojnego zamieszkiwania jako prawu nadrzed-
nemu. Konkludujac, sad zaakcentowal, ze wtasciciel, ktory
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w lokalu (wynajmujac go
krétkoterminowo), narusza prawo poprzez dokonywanie ta-
kich dziatah w obszarze lokalu o przeznaczeniu mieszkalnym.
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Wyrok ten zostat uchylony przez Sad Najwyzszy w Portu-
galii wyrokiem z 28.03.2017 r.3!, w ktérym to SN uznal, ze
argumenty podnoszone przez Sad Apelacyjny w Lizbonie sg
nieuzasadnione. W uzasadnieniu orzeczenia SN podkreslit,
ze oddanie czgdci lokalu w najem krotkoterminowy, ktore
moze by¢ definiowane jako dzialalno$¢ gospodarcza, nie
oznacza rownoczes$nie, ze wlasciciel lokalu w istocie prowa-
dzi dziatalno§¢ gospodarczg z uwagi na to, ze oddanie loka-
lu w najem stanowi realizacje uprawniefn wynikajacych
z prawa wlasnoéci. W tym tez kontekscie przyjecie dopusz-
czalno$ci zakazu najmu krotkoterminowego godzi nie tyle
w prawo swobody prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej
ale w prawo wlasnoSci przystugujace wtascicielowi lokalu.
Realizacja tego prawa, ktorego ochrong¢ gwarantuje Konsty-
tucja, moze przybra¢ forme wynajmowania lokalu, gdzie re-
alizacji tego prawa nie mozna zakaza¢ uchwata wilascicieli
lokali.

Orzeczenie Sadu Najwyzszego nie zakoficzyto jednak spo-
row prowadzonych w przedmiocie zakazu najmu krotkoter-
minowego, jak tez nie wplynelo na ujednolicenie linii
orzeczniczej. Spowodowalo wrecz wyksztalcenie si¢ nowej
linii orzeczniczej z zauwazalna jednak zmiang argumentacji
prezentowanej w uzasadnieniach kolejnych rozstrzygnieé
sadéw apelacyjnych w Porto i Lizbonie®, w ktorych to sady
uznaly za dopuszczalne zakazanie najmu krotkoterminowe-
go lokali mieszkalnych.

Punktem odniesienia prowadzonych rozwazan uczyniono
tu problem przeksztalcenia charakteru lokalu, jednakze
analizowany przez pryzmat konstytucyjnie chronionego pra-
wa do spokojnego zamieszkania. W szczegdlnosci skoncen-
trowano si¢ tu na sprecyzowaniu pojecia lokalu mieszkalne-
g0, a co za tym idzie, ustaleniu w aspekcie cywilnoprawnym
pojecia zmiany przeznaczenia lokalu. W uzasadnieniu roz-
strzygniecia SA w Porto z 27.04.2017 r. wyraZznie podkreS§lo-
no konieczno$¢ rozrdznienia problematyki administracyjno-
prawnej, a zatem uzyskania zezwolenia na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej (wynajem krotkoterminowy),
i problematyki cywilnoprawnej (art. 1422 k.c.) zakazujacego
wlascicielom lokali przeznaczania lokalu na inny cel niz zo-
stal on przyznany. Jak wywodzono, w kontekscie lokali prze-
znaczonych na cel mieszkaniowy istnieje zatem koniecznos§¢
analizy tego pojecia w §wietle prawa do mieszkania. Pojecie
mieszkania powinno by¢ zatem analizowane w Swietle mig-
dzynarodowych regulacji prawnych¥. Nadto powinno byé
ono precyzowane w $wietle art. 65 ust. 1 Konstytucji Repu-
bliki Portugalii**, ktory stanowi, ze ,kazdy ma prawo, dla
siebie i swojej rodziny, do odpowiednich warunkdw miesz-
kaniowych, w warunkach higieny i komfortu oraz zachowa-
nia intymnoSci osobistej i prywatnoSci rodziny”. Zwazywszy
konieczno$¢ uwzglednienia powyzszych norm, uznano, ze
prawo do mieszkania zawiera zatem prawo do ciszy, spoko-
ju i komfortu korzystania z mieszkania. Konsekwencja tego
stalo si¢ przyjecie, ze lokal przeznaczony na cel mieszkanio-
wy (lokal mieszkalny) to materialny substrat, w ktérym
urzeczywistnia si¢ tak wta$nie rozumiane prawo do miesz-
kania. Dokonano tu jeszcze jednak dodatkowej kwalifikacji
prawnej. Uznano bowiem, iz tak rozumiany cel mieszkanio-
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wy wyznacza pojecie lokalu mieszkalnego w waskim jego ro-
zumieniu z wylaczeniem ,krotkiego zamieszkania”®. Krot-
kie zamieszkanie zmienia zatem charakter lokalu, niweczac
jego cel mieszkaniowy.

Roéwnoczes$nie podkre§lono tez, ze gldwnag spoteczna
funkcja prawa jest zapobieganie konfliktom, a obecnie naj-
wigkszym wyzwaniem nie jest to, jak zy¢, ale jak zy¢ razem.
Przyjecie takiego pryzmatu uznano zatem za konieczne przy
ocenie skuteczno$ci dzialan stuzacych zapobieganiu i usu-
waniu konfliktow. W istocie wiec w ocenie sagdow prioryte-
towe znaczenie przy analizie problematyki uznania, czy
wspolnota ma prawo zakazu poszczegdlnym wiascicielom
lokali krotkoterminowego wynajmowania lokalu, ma nie ty-
le problem przystugujacych im uprawniefi wynikajacych
z prawa wlasnoSci, a problem zdiagnozowania zmiany prze-
znaczenia lokalu mieszkalnego w kontekscie rozumienia te-
g0 pojecia poprzez pryzmat prawa do mieszkania.

Problem uznania dopuszczalno$ci podejmowa-
nia przez wspoélnoty mieszkaniowe uchwat
w przedmiocie zakazu najmu krétkotermino-
wego w Swietle orzecznictwa polskiego

Obowiazujace w Polsce regulacje prawne nie zawieraja
przepisOw przyznajacych wspolnotom mieszkaniowym pra-
wa do podejmowania uchwat w sprawie zakazu najmu krot-
koterminowego lokali*®. Nie obowiazuja rodwniez regulacje
zakazujgce najmu krotkoterminowego lokali w budynkach
wielolokalowych. Co istotne, samo pojecie najmu krotkoter-
minowego takze nie zostalo zdefiniowane. Umowa najmu
krétkoterminowego lokalu stanowi zatem umowe najmu lo-
kalu na czas oznaczony, w odniesieniu do ktdrej znajduja
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego®’ regulujace ten
rodzaj umowy, jak tez przepisy ustawy o ochronie praw lo-
katorow™,

Podobnie jednak jak w innych panstwach cztonkowskich,
wiele wspolnot mieszkaniowych w Polsce uchwaly takie po-
dejmowalo, generujac spory sadowe®. Odmiennie jednak
niz orzecznictwo francuskie i portugalskie prezentowane we
wezeSniejszej czesci pracy — orzecznictwo sagdowe w Polsce
w odniesieniu do problemu mozliwosci zakazu najmu krot-
koterminowego lokali moca uchwat wspdlnot mieszkanio-
wych jest jednolite. Przyjmowany jest tu priorytet prawa
wlasnoSci przystugujacego wtascicielowi lokalu. Prowadzi to
do uznania, ze uchwaty wspolnot mieszkaniowych w przed-
miocie wylaczenia mozliwoSci wykorzystywania lokali
mieszkalnych na wynajem krotkoterminowy naruszaja prze-
pisy prawa i jako takie podlegaja uchyleniu. W szczeg6lno-
$ci naruszenie to polega na nadmiernej ingerencji w prawo
wlasnosci lokalu. Jednolicie podkre§la sie, ze treécia prawa
wlasnoSci przystugujacego wtadcicielowi lokalu jest upraw-
nienie do korzystania z lokalu, a ogranicza¢ tego prawa
wspolnota mieszkaniowa nie moze. Ograniczenie prawa
wlasno$ci moze wynikaé bowiem tylko z ustaw, zasad wspot-
zycia spotecznego czy tez spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia (art. 140 k.c.). Wspdlnota mieszkaniowa, ktorej
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celem jest zarzadzanie nieruchomoS$cig wspdlna, nie moze
zatem podejmowaé zadnych uchwal, ktére ingerowatyby
w prawo wlasnoSci, w szczegdlnoSci ograniczajac mozliwo$¢é
realizacji tworzacych je uprawniefi. Stusznie tez uzasadnia
si¢ takie stanowisko, zauwazajac, ze pojecie najmu krotko-
terminowego nie jest w Polsce zdefiniowane odrebnie od
pojecia najmu, a wspdlnotom mieszkaniowym nie przystu-
guje uprawnienie do definiowania tego pojecia. Z uwagi za-
tem na te argumenty wprowadzenie przez wspolnoty zakazu
najmu krotkoterminowego lokalu w istocie ksztattowaloby
wprowadzenie ogblnego zakazu wynajmowania lokalu.
W konsekwencji uchwata wspdlnoty w przedmiocie zakazu
najmu krotkoterminowego stanowitaby nadmierng ingeren-
cje w prawo wlasnosci lokalu, jak tez zakaz taki byltby
sprzeczny zarOwno z przeznaczeniem lokalu mieszkalnego,
jak iz interesem przede wszystkim gospodarczym wtascicie-
la lokalu®.

Analizy dokonane w orzecznictwie dotyczyly rdwniez
problemu ewentualnej zmiany przeznaczenia lokalu po-
przez wynajmowanie go krotkoterminowo. Rozwazania
przeprowadzane w tym zakresie zostaly jednak czynione
nie tyle w kontekScie mozliwoSci wyrazenia na zmiang taka
zgody przez wspolnote (ktorej decyzje zgodnie z u.w.l. mo-
ga dotyczy¢ tylko nieruchomosci wspdlnej), a w kontekscie
interpretacji przepisu art. 140 k.c. Kontekst tresci art. 140
k.c. zaowocowal uznaniem, ze okoliczno§¢ wynajmowania
lokalu na krotkie okresy nie zmienia przeznaczenia lokalu,
ktory nadal pozostaje lokalem o charakterze mieszkalnym.
Dlatego tez, wynajmujac lokal w rezimie najmu krotkoter-
minowego, wiasciciel nie korzysta z lokalu w sposob nie-
zgodny z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem?*!,
Uzywanie lokalu przez najemce bez wzgledu na okres, w ja-
kim go wykorzystuje, nie definiuje lokalu jako mieszkalny
lub uzytkowy*?. Jezeli lokal spefnia niezbedne warunki do
stalego pobytu ludzi i prowadzenia w nim samodzielnego
gospodarstwa domowego, to czasowe w nim przebywanie
nie wplywa na to, ze lokal przestaje spelnia¢ warunki do
stalego pobytu ludzi, a zatem nie redefiniuje jego przezna-
czenia.

Przedmiotem analiz czyniono tez zagadnienie nawigzuja-
ce do zdiagnozowania wagi indywidualnego interesu wiasci-
ciela lokalu (prawa wiasnosci) w kontekscie grupowego in-
teresu ochrony miru domowego wspdlnoty mieszkaniowe;.
Zauwazajac istniejacy w ustawodawstwie katalog instru-
mentOw prawnej ochrony ,spokojnego zamieszkiwania”,
uznano za niedopuszczalne ksztaltowanie prewencyjnych
Srodkow tej ochrony mocg uchwat wspdlnoty. Podkreslono
tu, ze niedopuszczalno§¢ podejmowania przez wspdlnoty
uchwal zakazujacych najmu krotkoterminowego lokali
w budynku nie pozbawia wtaScicieli lokali sasiednich czy tez
wspolnoty mieszkaniowej jakichkolwiek mozliwosci oddzia-
tywania na dziatania wtadciciela wynajmujacego lokal na
krotkie okresy. Mozliwo$¢ taka gwarantuja przepisy zawar-
te zarowno w kodeksie cywilnym (art. 144 k.c.), jak tez
w ustawie o wlasnosci lokali (art. 16 u.w.l.)¥ Zauwazono
tez, ze wspoOlnota mieszkaniowa moze zwracaé si¢ rOwno-
czeénie o interwencj¢ Policji czy Strazy Miejskiej w przypad-
ku niewltasciwych zachowan najemcéw*. Przyjmuje sie tu



zatem, ze W systemie prawa polskiego instrumenty majgce
na celu ochrong miru domowego istnieja, przy czym moga
by¢ one wykorzystane w sytuacji wystapienia naruszenia,
a nie prewencyjnie.

Z uwagi na catoksztalt obowiazujacych w Polsce regulacji
prawnych analizy prezentowane w orzecznictwie zastuguja
na catkowitg akceptacje¢. Brak zdefiniowania pojecia najmu
krdtkoterminowego, ksztalt instytucji odrebnej wtasnosci
lokalu, jak tez istniejacy katalog sSrodkdw prawnych umozli-
wiajacych ochrong¢ naruszonego spokoju zamieszkiwania
(w tym rowniez art. 24 k.c.) przesadzaja o stusznosci tezy
o niedopuszczalnoSci podejmowania przez wspdlnoty
uchwal w przedmiocie zakazu najmu krotkoterminowego
lokali.

Podsumowanie

Najem krotkoterminowy generuje problemy wystepujace
na calym $wiecie. Wynika to z nalozenia si¢ nowych zjawisk
spoteczno-gospodarczych na zastane systemy prawa. Zjawi-
ska te stajg si¢ podstawa ksztattowania si¢ nowych interpre-
tacji przepisOw czy tez zmian w istniejacych systemach
prawnych w celu dostosowania ich do specyfiki gospodarki
dzielenia si¢. Proces ten jest rowniez obserwowalny w kon-
tekscie zjawiska najmu krotkoterminowego lokali mieszkal-
nych, w przypadku ktérego dochodzi do kolizji wielu praw,
w tym m.in. prawa wlasnoSci, prawa do ,spokojnego za-
mieszkiwania” czy tez prawa swobody dziatalno$ci gospo-
darczej. Dodatkowo dochodzi tez do kolizji indywidualnych
i grupowych interesow wiascicieli lokali. Jak wynika z przed-
stawionych w pracy analiz i zr6znicowanej argumentacji
prezentowanej w orzecznictwie, w istocie gtéwnym proble-
mem staje si¢ tu ustalenie priorytetu w zakresie praw.

Jak zostalo zaznaczone na wstepie, pomimo obecnej sytu-
acji na §wiecie, naznaczonej pandemig COVID-19, nie usta-
ja apele o przygotowanie si¢ do nowej, popandemiczne;j rze-
czywistoSci. Kwestiag nadal otwarta pozostaje rodzaj ko-

Przypisy/Notes
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niecznych do zidentyfikowania §rodkéw prawnych umozli-
wiajacych pogodzenie — w obszarze problematyki najmu
krotkoterminowego — intereséw indywidualnych, spolecz-
nych i gospodarczych.

W aspekcie rozwigzah prywatnoprawnych nie sposob za-
akceptowaé postulowanego wprowadzenia do ustawy o wla-
snoSci lokali, regulacji stanowiacej podstawe do podejmo-
wania uchwal przez wspolnoty w przedmiocie okreSlenia
sposobu korzystania z lokalu przez jego wlasciciela. W pel-
ni tez nalezy zaakceptowac niezmienng i jednolita linie
orzecznicza sadow polskich niedopuszczajacych mozliwosci
podejmowania przez wspolnoty uchwat zakazujacych najmu
krotkoterminowego. Nie zmienia to jednak zasadnoSci po-
szukiwafi innych cywilnoprawnych instrumentéw umozli-
wiajacych tworzenie ,enklaw mieszkaniowych” — budyn-
kow czy tez kompleksow budynkow, w ktdrych dopuszczal-
ne bylyby prewencyjne dzialania mieszkancow gwarantujace
mozliwo$¢ ,,spokojnego zamieszkiwania”.

Poszukiwaniu odpowiednich rozwiazaf moze stuzyé
przedstawiona analiza toku rozwazafi prezentowanych w ju-
dykaturze pafistw zmagajacych si¢ z tozsamym problemem.
Analiza orzecznictwa, jak tez regulacji wprowadzanych
w innych panstwach, kreujac plaszczyzne szerszego spojrze-
nia, nie moze jednak wyznaczy¢ kierunku poszukiwan roz-
wiazan bez umocowania ich w polskim systemie prawa. Uza-
sadnia ona jednak rozwazenie zdefiniowania pojecia najmu
krotkoterminowego. Staje si¢ tez podstawa do zakreSlenia
obszaru zagadnien problematycznych wymagajacych dopre-
cyzowania w obszarze prawa polskiego. WSrod takich za-
gadniefi mozna wymieni¢: problem niedoprecyzowania po-
jecia lokalu mieszkalnego, jak tez jego spoleczno-gospoda-
rczego przeznaczenia, problem przeksztalcenia charakteru/
/przeznaczenia lokalu, niedookre§lone zasady rozrdznienia
umow najmu jako realizacji uprawnienia wynikajacego
z prawa wlasnoSci i jako dziatalnoSci gospodarczej. Wydaje
sie, ze warto rowniez glebszym analizom podda¢ charakter
wspolwtasnoséci nieruchomosci wspolnej w celu zbadania,
czy odpowiednich instrumentdw nie nalezy poszukac w za-
kresie instytucji wspotwtasnosci przymusowe;.

! Watro zwrocié uwage na wyrok TSUE z 22.09.2020 r. w sprawach C-724/18 i C-727/18, gdzie Trybunat uznat, ze zgodne z prawem Unii jest wprowadzenie przez
panstwo czlonkowskie regulacji ograniczajacych dziatalno$¢ polegajaca na wielokrotnym, krotkoterminowym, odplatnym wynajmie lokali mieszkalnych klientom za-
trzymujacym si¢ przejazdem, ktorzy nie dokonuja w nich zameldowania, jak tez przyznanie organom lokalnym uprawnienia do okreslenia warunkéw udzielania zezwo-
lei przewidzianych w systemie. Zob. Badura, 2021, s. 31-36).

2 Zgodnie ze znowelizowanym art. 17 ustawy o wiasnoSci horyzontalnej w regionach, w ktérych unormowano pojgcie najmu krétkoterminowego, wspol-
noty mieszkaniowe wyposazone zostaly w kompetencje do podejmowania uchwat w przedmiocie zakazu najmu krétkoterminowego lokali w budynku. Uchwa-
1y takie moga jednak zosta¢ podjete tylko w odniesieniu do lokali wytaczonych spod rezimu ustawy o najmie miejskim, ponadto moga dotyczy¢ tylko takich
uméw, ktore ksztaltem swym wypetniaja definicj¢ najmu krotkoterminowego obowigzujgca w danym regionie. Podejmowanie takich uchwal wymaga tez
wigkszoSci trzech piatych ogoétu wlascicieli, ktérzy rownocze$nie reprezentuja trzy piate wysokosci kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Zob. art. 17
pkt. 12 ustawy z 21.07.1960 r. o wiasnosci horyzontalnej, BOE nr 176 z 23.07.1960 (Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal) w zw. z art. 5 pkt. e ustawy
2 24.11.1994 1. 0 najmie miejskim BOE nr 282.11/25/1994 (Ley 29/1994, de Arrendamientos Urbanos), https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1960-
10906.

3 Szersza prezentacja rozstrzygnie¢ sadoéw polskich: Kazmierczyk, 2020a, s. 2-20.

‘w doktrynie przyjmuje si¢, iz zasadne jest wyodrgbnienie z obszaru dobra osobistego, takiego jak nienaruszalno$¢ mieszkania, miru domowego. Rozr6znienie mi-
ru domowego od nietykalnosci mieszkania podyktowane jest tym, ze zakres znaczeniowy nietykalnosci mieszkania nie obejmuje wolnosci od zakldcen spokoju bez fi-
zycznego wkraczania do cudzego mieszkania. Zob. z wielu: Grzybowski, 1957, s. 100; Michalowska, 2017, s. 429 i in.

W doktrynie podejmowane sa proby zdefiniowania, w aspekcie wspolnot mieszkaniowych, nowego pojgcia — zbiorowego prawa podmiotowego czy tez teorii mno-
godci praw podmiotowych. Zob. np. Fonseca de Macedo, 2021.

% Loi n° 2014-366, Pour l'acces au logement et un urbanisme rénové (ALUR), JOREF nr 0072, p. 5809, www.legifrance.gouv.fr.
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7 Obecnie istotne znaczenie w kontekscie problematyki najmu krétkoterminowego, oprocz ustawy ALUR maja jeszcze: ustawa z 7.10.2016 r. o cyfrowej republi-
ce (oi n°2016-1321, JORF nr 1), ktéra przewiduje wyposazenie gmin oraz miast liczacych powyzej 200 000 mieszkancéw w prawo do ustanowienia zasad oraz proce-
dur rejestru najmu krotkoterminowego mieszkafi umeblowanych, oraz ustawa z 24.11.2018, nr 1 w sprawie ewolucji mieszkalnictwa, rozwoju i technologii cyfrowych,
(Loi n° 20181021, JORF nr 0272), ktora reguluje zasady wynajmu krotkoterminowego, jak tez kary za nieprzestrzeganie limitéw wynajmu krétkoterminowego, www.le-
gifrance.gouv.fr.

8 Szerzej o klauzulach np. Benilsi, 2012. Nalezy tu zauwazy¢, ze klauzule takie jako element regulacji wspotwlasnosci najczgsciej sa sporzadzane jeszcze przed
utworzeniem si¢ kondominium (wspdlnoty mieszkaniowej). Tworzy je w istocie deweloper lub wtasciciel budynku jeszcze przed ustanowieniem pierwszej odrgbnej
wlasnosci lokalu. Podnosi si¢ tez, ze regulamin wspotwlasnosci moze by¢ takze przyjety w drodze uchwaly walnego zgromadzenia, jednakze w takim przypadku re-
gulamin moze dotyczy¢ juz tylko problematyki korzystania z czg¢sci wspolnych i zarzadzania tg czeScia.

9 Szezegolny rodzaj wspdiwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, uzasadniajacy dopuszczenie umownego tworzenia zasad (regulamindw) tej wspoiwtasnosci, wywodzo-
ny jest z art. 8 ustawy nr 65-557 z 10.07.1965 r. ustalajacej status wspdlwlasnosci budowanych budynkéw (fixant le statut de la copropriété des immeubles batis), www.
legifrance.gouv.fr.

10'W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze klauzule i dopuszczalno$¢ ich zawierania wynikaja z charakteru wspotwlasnosci przystugujacej wiascicielom lokali i umowy
takie nie sa sprzeczne z regulacjami ustawy z 10.07.1965 r. Na mocy klauzuli dopuszczalne jest zatem okre§lenie przeznaczenia budynku z wylaczeniem mozliwoSci
prowadzenia w tym budynku (a uszczegdtowiajac — w lokalach polozonych w tym budynku) okreslonej czy tez nawet jakiejkolwiek dziatalno$ci gospodarczej. Zob.
np. wyrok SK z 22.03.2000 r., 98-13.345 98-15.595; wyrok SK z 26.11.2003 r., nr 02-14.158., www.legifrance.gouv.fr.

1 przedmiotem rozstrzygnieé sadow francuskich staja si¢ tez sprawy z powddztwa o uniewaznienie czy tez rozwiazanie przez sad klauzul ograniczajacych moz-
liwo$¢ najmu krotkoterminowego, np. poprzez uzaleznienie mozliwosci najmu krétkoterminowego od zgody walnego zgromadzenia. Zob. np. wyrok SK z 8.06.2011,
10-15891, www.legifrance.gouv.fr.

12 Przedmiotem rozstrzygnigé staja si¢ tez powddztwa o uznanie za nieistniejace klauzul czy tez poszczegdlnych ich regulacji z uwagi na brak ich powigzania
(a zatem uzasadnienia dla istnienia klauzuli) z przeznaczeniem budynku. Zob. np. wyrok SK z 26.11. 2003, 02-14.158; wyrok SK z 9.06.2010 r., 09-15922; wyrok SK
2 8.06.2011, 10-15.891., www.legifrance.gouv.fr.

13 Wyrok SA w Pau z 13.12.2017 ., MFB/AM, 17/4766, www.doctrine.fr.

14 Wyroki: SA w Paryzu z 11.09.2013 r. RG 11/12572; SA w Paryzu z 21.05.2014 r., RG 12/17679; SA w Lyonie z 9.02.2016, RG 13/10155; SA w Paryzu z 15.6.2016 r.,
RG 15/18917, www.doctrine.fr.

15 Zdaniem sadu umowa najmu potaczona z ustugami pomocniczymi traci cywilnoprawny charakter, przeksztalcajac si¢ w komercyjng dziatalno$¢ gospodarcza.
Tak w cytowanych wyrokach SA w Paryzu z 21.05.2014 r. oraz z 15.06.2016 r.

16 Nie sposob jednak wnioskowac o przyjetej w tym aspekcie ,,0g0Inej zasadzie” we Francji. Dodatkowa bowiem trudno$¢ w zakresie ustalenia ogdlnej zasady
dotyczacej wplywu najmu krotkoterminowego na charakter lokalu generowana jest tym, ze moca ustawy z 24.03.2014 r. ALUR w odniesieniu do (ale i tylko) gmin
liczacych powyzej 200 000 mieszkancoéw oraz niektorych departamentow zastosowanie znajduje regulacja L631-7 ustawy z 10.03.1977 r. kodeks budownictwa i miesz-
kalnictwa (Code de la construction et de lhabitation), zgodnie z ktora ,fakt wielokrotnego najmu umeblowanego lokalu przeznaczonego na mieszkania na krotkie
okresy klientom, ktorzy tam nie zamieszkuja (nie dokonujg zameldowania) stanowi zmiang uzytkowania”.

17 Wyrok SK z 8.03.2018 r., 14-15.864, www.doctrine.fr.

18 Chodzi tu o prawo do spokojnego zamieszkiwania przystugujace nie poszczegdlnym podmiotom, ale grupie podmiotéw polaczonej zamieszkaniem we wspol-
nym budynku.

19 Zob. np. wyrok SK z 11.05.2017 r., 16-14339, www.doctrine.fr.

20 Zob. wyrok SA w Paryzu z 27.01.2010 r., 08-24304; wyrok SA w Paryzu z 15.06.2016 r., 15-18917, www.doctrine.fr.

21 Zob. np. wyrok SA w Paryzu z 25.02.1994 r., 1994-022179; wyrok SA w Paryzu z 7.04.1998 1., 1998-020985; wyrok SA w Versailles z 13.06.2019 r., 18-00172,
www.doctrine.fr.

22 Wyrok SK z 17.04.1996 r., 94-15876, www.doctrine.fr.

3 Poza srodkami cywilnoprawnymi istnieje tez mozliwos¢ wykorzystania §rodkdw o charakterze administracyjnoprawnym, takich jak np. zgloszenie do odpo-
wiednich wladz przypadkéw wynajmu krotkoterminowego przez podmioty, ktore nie legitymuja si¢ zezwoleniem na wynajem krotkoterminowy wydawanym na pod-
stawie art. L631-7 kodeksu budowlanego i mieszkaniowego.

2% W Portugalii wystepuje ona pod nazwa ,wlasno$¢ horyzontalna”. Dekret z moca ustawy nr 47344, Kodeks cywilny z 25.11.1966 r., Didrio do Governo
n.° 274/1966, Série I de 1966-11-25.

2 Dekret z mocg ustawy nr 128/2014 w sprawie rezimu prawnego funkcjonowania lokalnych obiektow noclegowych, Didrio da Republica n.° 166/2014, Série 1
de 2014-08-29. Zgodnie z art. 3 tego Dekretu, jednostka mieszkalna stanowiaca autonomiczng cz¢$¢ budynku, nadajaca si¢ do samodzielnego uzytkowania stano-
wi tzw. lokalny obiekt noclegowy.

2w doktrynie uznaje si¢, ze wynajem krétkoterminowy turystom nie zmienia charakteru mieszkalnego lokalu. Podnosi si¢, ze niezaleznie, czy umowa najmu
zawierana jest na krotki, czy dtugi okres, charakter mieszkaniowy lokalu pozostaje niezmienny — zob. Garcia, 2017, s. 29 i n.

27 To wiasnie intensywna debata publiczna zaowocowala wprowadzeniem nowelizacji regulacji dotyczacej lokalnego systemu zakwaterowania ustawa nr 62/2018
2 22.08.2018 r. Wprowadzone zmiany wyposazaja gminy w Portugalii w uprawnienia do ograniczania liczby lokali mieszkalnych mogacych zosta¢ zarejestrowanych
jako obiekty noclegowe. Zob. tez Calor, Magarotto, 2019.

28 Wyrok SA w Porto z 15.09.2016 r., 4910/ 16.5T8PRT-A. P1, JTRP000, www.dgsi.pt.

29 Wyrok SA w Lizbonie z 20.10.2016 r., 12579-16.0T8LSB. L1-8, www.dgsi.pt.

30 Art. 1418, 1422 kodeksu cywilnego (cyt. dekret z moca ustawy z 25.11.1966).

31 Wyrok SN w Portugalii z 28.03.2017 1., 12579/16.0TSLSB. L1. S1, www.dgsi.pt.

32 Wyrok SA w Porto z 27.04.2017 r., JTRP000, 13721/16.7T8PRT. P1; wyrok SA w Lizbonie z 30.10.2018 r. 7034/15.9T8FNC. 1. 1-7, www.dgsi.pt.

33 Wskazano tu: Powszechna Deklaracj¢ Praw Cziowieka (art. 25 ust. 1); Migdzynarodowy Pakt Praw Obywatelskich i Politycznych (art. 17 ust. 1); Migdzynaro-
dowy Pakt Praw Gospodarczych, Spolecznych i Kulturalnych (art. 11 ust. 1).

34 Konstytucja Republiki Portugalii z 10.04.1976 r., Didrio da Republica n.” 86/1976, Série I de 1976-04-10.

3 Uznano zatem, ze desygnat pojecia lokalu mieszkalnego nie jest jednolity. W waskim rozumieniu pojecie to nasaczone jest trescia m.in. normy art. 65 ust. 1 Kon-
stytucji Republiki Portugalii, i ono tez wiasnie odpowiada realizacji celu mieszkalnego/przeznaczeniu i charakterowi lokalu. Celowi temu jednak nie stuzy lokal
mieszkalny w szerokim rozumieniu tego pojecia, zawierajacym réwniez krotkie zamieszkanie.

36 0d kilku lat podejmowane sa jednak proby zwrdcenia uwagi na konieczno$¢ odrgbnego uregulowania takiej umowy. Postulowane jest réwniez wprowadzenie
regulacji umozliwiajgcej wspolnotom mieszkaniowym podejmowanie uchwal zakazujacych wynajmu krétkoterminowego lokali w budynku. Regulacja taka mialaby
by¢ wprowadzona w ustawie o wlasnosci lokali z 24.06.1994 r., (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 11), dalej u.w.l. Postulaty takie zostaly zawarte m.in. w uchwatach podje-
tych przez Rady dwoch miast — Krakowa i Sopotu w czerwcu 2018 r., jak tez w licznych interpelacjach poselskich. Zob. szerzej Kazmierczyk, 2020a, s. 2 i n.

37 Ustawa z 23.04.1964 1., Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 2320), dalej k.c.

38 Ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 11).

3 Wyrok SN z 12.01.2021 r., IV CSKP 20/21, www.sn.pl; 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 z 9.12.2013 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 z 10.02.2017 r., I Aca 961/16; wyrok SO w Warszawie z 26.05.2017 r., I C 132/17; wyrok SO w Gdafisku
z 17.01.2018 r., XVC677/16, www.zarzadca.pl.
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40 Uzasadnienie cyt. wyroku SO w Krakowie z 11.04.2016 r., I C 1809/15.

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

42 Zgodnie z § 3 pkt. 9 i 10 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. (Dz.U. nr 75, poz. 690) mieszkanie to zespot pomieszczen mieszkalnych i po-
mocniczych, majacy odrgbne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami budowlanymi, speiniajacy niezbedne warunki do stalego pobytu ludzi i prowadzenia samo-
dzielnego gospodarstwa domowego. Natomiast lokal uzytkowy to czgs$¢ budynku zawierajaca jedno pomieszczenie lub ich zespél niebgdacy mieszkaniem.

43 Szerzej na temat §rodkéw ochrony przystugujacych wiascicielom lokali sasiednich, ale tez koniecznosci zmiany ksztaltu art. 16 u.w.l. — zob. Kazmierczyk,
2020b, s. 19-28.

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