Sygn. akt IV CSKP 20/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 stycznia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba (sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa J. F.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej N.przy ulicy L. w S.
o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 12 stycznia 2021 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 15 lutego 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15 lutego 2018 r. Sad Apelacyjny w (...)
oddalit apelacje pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. L. w S.
od wyroku Sgdu Okregowego w G. uwzgledniajgcego powddztwo J. F. o uchylenie
uchwaty pozwanej z dnia 9 marca 2016 r. (nr 6/2016).



Rozstrzygniecie to oparte zostato na podzielonych i uznanych za witasne
przez Sad Apelacyjny ustaleniach faktycznych Sgdu Okregowego. Z ustalen tych
wynika, ze w budynku przy ul. L. w S. znajduje sie 9 lokali mieszkalnych, ktérych
wiasciciele tworzg pozwang Wspolnote, a jeden z lokali stanowi wtasnos$¢ powoda.
W pismie z dnia 6 czerwca 2016 r. powdd poinformowat pozwang - ze podobnie,
jak w roku ubiegtym - planuje wynajem krotkoterminowy nalezgcego do niego lokalu.
Zobligowat sie jednoczesnie do podjecia wszelkich krokow, by najem byt jak
najmniej ucigzliwy dla pozostatych wspotwtascicieli; miat dysponowaé danymi

wszystkich najemcow i informowac ich o zasadach porzadku domowego.

W S. - zwanym ,(...) stolicg Polski” stali mieszkancy borykajg sie z istotnymi
ucigzliwosciami zwigzanymi ze wzmozonym ruchem turystycznym. Turysci
przebywajgcy w lokalach mieszkalnych wynajmowanych krétkoterminowo,
korzystajg z czesci wspolnych budynku - a jako przejezdni - czestokro¢ nie okazujg
troski o estetyke tych miejsc, pozostawiajgc Smieci. Majgc klucz do bramy,
ewentualnie kod dostepu do klatki schodowej, czesto wracajg do miejsc

zakwaterowania o péznych porach lub urzgdzajg w nich gtosne spotkania.

Pozwana Wspdlnota w drodze indywidualnego zbierania gtoséw podjeta
wdniu 9 marca 2016 r. uchwate nr 6/2016, w ktorej wytgczyta mozliwosc
wykorzystywania lokali znajdujgcych sie w budynku Wspdlnoty na cele
pensjonatowe, jak réwniez wynajmu krotkoterminowego (hostele), z uwagi na
niekorzystny wptyw takiej dziatalnosci na czesci wspolne budynku oraz
ucigzliwosci w korzystaniu z innych lokali. Za jej podjeciem gtosowato 5 wiasciciel
dysponujgcych 8041 udziatow (na 10562). W tym samym dniu zostata podjeta
takze uchwata nr 7/2016, w ktérej - z mocg od dnia 1 czerwca 2016 r. - Wspdlnota
ustalita zaliczke na koszty zarzgdu dla lokali wykorzystywanych na dziatalnos¢
komercyjng, pensjonatowg (hostelowg, wynajem krotkoterminowy) w wysokosci
5,81 zt/m?.

Sady obu instancji stwierdzity, ze prawo wilasnosci jest prawem
podmiotowym bezwzglednym stanowigcym najszerszg i najpetniejszg forme
korzystania z rzeczy, a jego granice okreslajg ustawy, zasady wspotzycia

spotecznego i spoteczno - gospodarcze przeznaczenie prawa (art. 140 k.c.).



Ograniczenia prawa wiasnosci wynikajg takze z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1910 - dalej jako: ,u.w.l.”),
nie siegajg jednak one tak daleko, by wiekszos¢ wspétwiascicieli tworzgcych
Wspdlnote mogta w drodze uchwaty narzuci¢ pozostatym wiascicielom sposob
wykonywania prawa wiasnosci i okre$lac jak majg oni korzystaC z nalezgcych do
nich lokali. Analiza regulacji ustawy o wiasnosci lokali wskazuje, ze
uchwaty wspolnoty mogg sie odnosi¢ jedynie do kwestii zwigzanych
Z nieruchomoscig wspolng (art. 12, art. 13, art. 22 u.w.l.). Niedopuszczalna jest
natomiast - jako wykraczajgca poza kompetencje wigekszosci wspoétwiascicieli -
ingerencja wspolnoty w wykonywanie prawa wiasnosci przez wtasciciela lokalu
w budynku, chyba Zze ustawodawca wyraznie takg mozliwos¢ przewidziat (art. 16
iart. 22 ust. 4 u.w.l.). Zakaz wykorzystywania lokali w budynku na cele najmu
krotkoterminowego wykracza poza upowaznienie ustawowe, nie ogranicza sie
bowiem do kwestii zarzadu nieruchomoscia wspdlng. Pozostaje zatem
w sprzecznosci z art. 140 k.c., a takze art. 22 u.w.l. okreslajgcym przedmiot uchwat

wspolnoty, co uzasadniato jej uchylenie (art. 25 ust. 1 u.w.l.)

Zdaniem Sadow obu instancji problem wykorzystywania lokali mieszkalnych
na cele zwigzane z dziatalnoscig turystyczng - wobec jej znaczacej ucigzliwosci
dla statych mieszkahcow - nie moze by¢ skutecznie rozstrzygniety przez czynnosé
prawng wspolnoty, lecz wymaga podjecia przez ustawodawce rozwigzan
systemowych rownowazgcych potrzeby statych mieszkancéw, z prawem do
komercyjnego wykorzystywania lokali, a takze interesem spotecznym wyrazajgcym
sie w uzyskiwaniu dochodow przez jednostki samorzgdu terytorialnego oraz wptywu

turystyki na rozwdéj miejscowosci.

Sad Apelacyjny wskazat dodatkowo, ze w Swietle art. 2 wust. 2
u.w.l. samodzielny lokal mieszkalny moze by¢ wykorzystywany zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Przeznaczenie go natomiast na
staty pobyt ludzi nie oznacza, ze wtasciciel lokalu lub jego najemcy sg zobligowani
stale w nim przebywa¢ w celach mieszkaniowych z zamiarem statego pobytu lub
trwale zaspakajacC potrzeby mieszkaniowe. Najem krotkoterminowy nie jest zatem
sprzeczny z ustawowym przeznaczeniem samodzielnych lokali mieszkalnych,

o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 u.w.l. Podkreslit, Ze zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l.



przy wykorzystaniu wynikajgcego z art. 140 k.c. prawa do wytacznego korzystania
z lokalu, kazdy wiasciciel jest ograniczony w prawach do Kkorzystania ze
wspotwtasnosci (nieruchomosci wspdlnej), w ten sposbdb, ze nie moze z niej
korzystac tylko dla swoich potrzeb, a wspotkorzystac zgodnie z jej przeznaczeniem.
Powinien to czyni¢ w sposob nieutrudniajgcy korzystania przez innych
wspotwiascicieli oraz wspétdziata¢ z nimi w ochronie wspdlnego dobra, jednak jego
prawo nie powinno by¢ nadmiernie ograniczane, takze wtedy, gdy dotyczy
nieruchomosci wspolnej. Sgd Apelacyjny za bezprzedmiotowe uznat rozwazania
dotyczgce mozliwosci uznania uchwaty za uzasadniong w Swietle zasad wspétzycia

spotecznego, skoro pozwana nie byta uprawniona do jej podjecia.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu drugiej instancji pozwana zarzucita

naruszenie:

- art. 2 ust. 2 u.w.l. w zw. z art. 3 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikéw
turystycznych (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 2211 - dalej jako: ,ustawa
o ustugach hotelarskich”) i w zw. z art. 5 ust. 1 i 2 oraz art. 71 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 1333 - dalej jako:
,Pr.Bud.”) i w zw. z art. 5 ust. 1i 2 oraz art. 71 Pr. Bud. przez btedng wyktadnie
i wjej wyniku bezpodstawne przyjecie, ze uzytkowanie lokali mieszkalnych przez
Swiadczenie w nich ustug hotelarskich w sposdb, o jakim mowa w zaskarzonej

uchwale, nie jest sprzeczne z ustawowym przeznaczeniem lokali mieszkalnych,

-art. 22 ust. 3w zw. z art. 16 ust. 1 i art. 22 ust. 4 u.w.l. i w zw. z art. 140,
art. 144 i art. 209 k.c. przez btedng wyktadnie i w jej wyniku bezpodstawne
przyjecie, ze art. 22 ust. 4 i art. 16 ust. 1 u.w.l. sg jedynymi przepisami
pozwalajgcymi wspoélnocie mieszkaniowej na ingerencje w odrebng wtasnosc¢ lokalu,
a doszukiwanie sie kolejnych uprawnien wspdélnoty w tym zakresie, jest sprzeczne

z celem i zamiarem ustawodawcy,

- art. 140 k.c. przez btedng wyktadnie i w jej wyniku bezpodstawne przyjecie,
ze ocena czy objety zaskarzong uchwatg sposob korzystania z lokalu

mieszkalnego jest zgodny z zasadami wspofzycia spotecznego, nie ma znaczenia



dla rozstrzygniecia, czy uchwata ingeruje w indywidualne prawo wtasnosci

cztonkow wspdlnoty mieszkaniowe;j,

-art. 64 ust. 1 - 3 w zw. z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 Konstytucji w zw.
z art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz art. 140 i art. 144 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie
i wjego wyniku bezpodstawne przyznanie ochrony prawnej wytgcznie interesom
majgtkowym powoda kosztem interesow majgtkowych i osobistych pozwanej

i poszczegoblnych wiascicieli lokali w budynku Wspadlnoty.

Formutujgc te zarzuty pozwana domagata sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i orzeczenia co do istoty sprawy przez oddalenie powddztwa ewentualnie
uchylenia i przekazania sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

oraz zasgdzenie na jej rzecz kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy miat na wzgledzie, ze skarge kasacyjng na posiedzeniu
niejawnym w dniu 26 wrzesnia 2019r. przyjeta do rozpoznania sedzia Sagdu
Najwyzszego Joanna Misztal - Konecka, ktéra zostata powotana do urzedu
na stanowisku sedziowskim przez Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej na wniosek
Krajowej Rady Sadownictwa, uksztattowanej w trybie okreslonej przepisami
ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o zmianie ustawy o Krajowej Radzie Sgdownictwa,
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz. 3, z p6zn. zm.), co zgodnie z
uchwatg Sagdu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2020 r. podjeta
w sktadzie potgczonych Izb: Cywilnej, Karnej oraz Pracy i Ubezpieczen
Spotecznych (BSA | - 4110-1/2020), majgcga moc zasady prawnej, skutkuje
sprzeczno$cig tak uksztattowanego sktadu sgdu z przepisami prawa w rozumieniu
art. 379 pkt 4 k.p.c. Wyktadnia ta ma jednak zastosowanie prospektywne,
a w zakresie postepowania cywilnego dotyczy jedynie orzeczeh wydanych przez
sgdy po dniu 23 stycznia 2020 r. (pkt 1 i 3 oraz 54 uchwaty). Analiza znaczenia
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2020r., (U 2/20) -
dotyczacego tej uchwaty wyktadniczej Sadu Najwyzszego - jest w tej sytuacji
bezprzedmiotowa. Brak byto zatem przeszkdd proceduralnych do merytorycznego

rozpoznania skargi kasacyjnej.



Kluczowa dla rozstrzygniecia skargi jest odpowiedz na pytanie, czy pozwana
mogta podja¢ uchwate wytgczajgcg mozliwos¢ wykorzystywania lokali znajdujgcych
sie w jej budynku na cele pensjonatowe, jak rowniez wynajmu krétkoterminowego
(hostele), z uwagi na stwierdzenie niekorzystnego wptywu takiej dziatalnosci na
czesci wspolne budynku oraz ucigzliwosci w korzystaniu z pozostatych lokali.

Stosunki prawne miedzy wspotwtascicielami nieruchomosci majg charakter
cywilnoprawny, ich zrédiem jest prawnorzeczowy stosunek wspotwtasnosci
przymusowej nieruchomosci wspolnej, a zwigzane sg z nim liczne prawa
i obowigzki, o charakterze cywilnoprawnym. Uchwaty wiascicieli lokali - stanowigce
czynnosci prawne w rozumieniu prawa cywilnego i jeden z podstawowych
sposobow sprawowania zarzgdu nieruchomoscig wspolng - mogg dotyczyc
funkcjonowania wspélnoty i gospodarowania jej srodkami finansowymi (art. 22
ust. 3 pkt 1-3, 8, 10 u.w.l. i art. 12 ust. 3 u.w.l.), wyrazenia zgody na czynnosci
odnoszgce sie bezposrednio do rozporzgdzenia nieruchomos$cig wspolng (art. 22
ust. 3 pkt 4 -6a i 9 u.w.l.) oraz ingerencji w prawo witasnosci innego witasciciela
wyodrebnionego lokalu. Katalog spraw wymienionych w art. 22 u.w.l. jest
przyktadowy, przedmiotem uchwaty wtascicieli lokali moze by¢ zatem kazda sprawa
nalezgca do zakresu zarzadu nieruchomoscig wspolng (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2006r., Ill CZP 28/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 40).

Uchwaty nalezgce do ostatniej grupy nie stanowig w istocie czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, lecz przewidujg jedyne dopuszczalne
ustawg przypadki ingerencji wspolnoty w prawo odrebnej wiasnosci lokalu,
podyktowane dagzeniem do ochrony interesu zbiorowego wspdlnoty i mogagce
mie¢ wptyw na wysokos¢ udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej (art. 22 ust. 3 pkt 7
i art. 22 ust. 4 u.w.l.). Dotyczy to wytoczenia powoddztwa z Zgdaniem przymusowej
sprzedazy lokalu w trybie licytacji komorniczej, prowadzgce do
wyeliminowania wiasciciela lokalu z grona czionkéw wspélnoty (art. 16 u.w.l.)
oraz zgody na potgczenie dwéch lokali w jedng nieruchomos¢ (art. 22 ust. 4 u.w.l.).
Jako ograniczajgce prawo wtasnosci nie mogg podlegaé wykfadni rozszerzajgcej
(por. m.in. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 marca 1998 r., Il CKN 393/97,
OSP 1998, z. 10, poz. 171)



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto - zastugujgce na podzielenie
stanowisko - ze wspodlnota mieszkaniowa nie moze podejmowacC uchwat, ktore
wykraczajg poza zakres zarzgdu nieruchomoscig wspolng i ingerujg w prawo
odrebnej wiasnosci lokalu przez ustanowienie zakazu prowadzenia w lokalach
dziatalnosci gospodarczej czy wyrazajgcych sprzeciw wobec zmiany przeznaczenia
lokalu. Zmiana przeznaczenia lokalu nalezgcego do innego cztonka wspdlnoty
nie miesci sie bowiem w katalogu czynnosci wymienionych w art. 22 u.w.l.
(por. niepublikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2009 r., Il CSK
600/08 oraz z dnia 16 stycznia 2008 r., IV CSK 393/07, postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 20 listopada 2020 r., IV CSK 197/20, niepubl., por. takze wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 23 lutego 2011 r., Il OSK 369/10,
niepubl.). Przywotywane przez skarzgcg wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
1 czerwca 2017 r., | CSK 657/16 (niepubl.) i z dnia 1 czerwca 2017 r., | CSK 657/16
(niepubl.) dotyczg odmiennych stanow faktycznych i dotykajg zagadnienia
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, a ich analiza nie dostarcza
argumentow wspierajgcych jej stanowisko.

Uchwata wspolnoty - wyrazajgca wole wiekszosci wiascicieli - musi by¢
zgodna z przepisami prawa, nie moze zatem dotyczy¢ prawa odrebnej wtasnosci
lokalu, chyba ze wynika to z wyraznego upowaznienia ustawowego (art. 22 ust. 3
pkt 7 i art. 22 ust. 4 u.w.l.). Skoro celem powotania wspdlnoty jest zarzad
nieruchomos$cig wspolng, nie moze ona wykraczaC poza ustawowe uprawnienia
wiascicieli lokali i przypisywaé sobie kompetencji do krepowania wiasciciela
odrebnego lokalu i okreslania w jaki sposdb - zdaniem wiekszosci - moze on
wykorzystywacC swoj lokal. Wiasnosc - bedgca najsilniejszym prawem do rzeczy -
moze byC bowiem ograniczona wytgcznie przez akty prawne w randze ustawy
i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci (art. 64 ust. 3
Konstytucji i art. 140 k.c.). Rozstrzyganie przez wspoélnote mieszkaniowg konfliktow
powstajgcych na tle stosunkow wiasnosciowych i wspotzycia sagsiedzkiego, nie
moze prowadzi¢ do wtadczego ksztattowania uchwatg przez wiekszos¢ wiasciciel
sfery wykonywania przez witasciciela jego praw do wyodrebnionego lokalu.

Witasciciele lokali nie mogg uchwatg rozszerza¢ przedmiotowego charakteru

wspotwtasnosci przymusowej, lezgcej u podstaw kazdej wspolnoty mieszkaniowe.



Kompetencje wiascicieli lokali sg okreslone przepisami prawa, dopuszczalna jest
zatem modyfikacja zasad zarzadu, lecz nie zakresu wspotwtasnosci przymusowej
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2010 r., V CSK 367/09,
OSNC 2010, nr 11, poz. 153). Niedopuszczalne jest zatem - jak to miato miejsce
w okolicznosciach sprawy - wytgczenie mozliwosci wykorzystywania lokal
znajdujgcych sie w budynku Wspdlnoty na cele pensjonatowe, jak rowniez wynajmu
krotkoterminowego (hostele). Tego rodzaju uchwata wykraczajgca poza cele
i zadania wspolnoty mieszkaniowej i ingerujgca - z naruszeniem kompetencji
Wspdlnoty - w sfere indywidualnej wtasnosci powoda, jako niewazna, prawidtowo
zostata wyeliminowana z obrotu prawnego.

Bezprzedmiotowe jest rozwazanie, czy dla zapewnienia ochrony interesu
zbiorowego wspaolnoty, wprowadzenie tego rodzaju ograniczen - jak zostaty przyjete
w zaskarzonej uchwale - jest celowe. Ochrona interesu wigkszosci wtascicieli
tworzgcych wspolnote mieszkaniowg (art. 6 u.w.l.) - przez podejmowanie uchwat -
moze sie bowiem odbywaé jedynie w ramach przystugujgcej im kompetencji do
ingerencji w prawo odrebnej wtasnosci lokalu.

Najem krotkoterminowy zapewnia wiascicielowi lokalu ponadprzecietng
rentowno$¢ tego rodzaju dziatalnosci w stosunku do wynajmu lokali
wykorzystywanych jako state miejsce zamieszkania, a z drugiej strony moze wigzac
sie z ponadprzecietng eksploatacjg nieruchomosci wspolnej. Wspadlnota ma tutaj
jednak mozliwo$s¢ obcigzenia wiascicieli lokali wykorzystywanych komercyjnie
zwiekszonymi kosztami utrzymania nieruchomosci wspolnej, jezeli uzasadnia
to sposéb korzystania z takich lokali (art. 12 ust. 3 u.w.l.). Ma takze mozliwos¢
uchwalenia regulaminu porzgdku domowego, ktéry moze by¢ punktem wyjscia do
oceny, w jakich okolicznosciach zachowanie wtasciciela lokalu (jego domownikéw,
najemcow), bedzie zaktdécac korzystanie z lokali sgsiednich ponad przecietng miare
(art. 13 ust. 1 u.w.l.). Na zasadach ogdlnych moze takze korzysta¢ z roszczenh
z art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c. ewentualnie z art. 16 u.w.l.

Z perspektywy przedmiotu sprawy nie ma natomiast znaczenia, czy powod
przeznaczajgc lokal - ktorego jest wiascicielem - na cele najmu krétkoterminowego
dokonat zmiany jego przeznaczenia i uczynit to zgodnie z przepisami prawa

administracyjnego, w tym z zasadami Swiadczenia ustug hotelarskich w obiektach



innych niz hotelowe i czy doprowadzit do zmian w zakresie stawianych
obiektowi warunkéw bezpieczehstwa pozarowego, higieniczno - sanitarnego,
ochrony $rodowiska itp. (por. art. 71 ust. 1 pkt 2 Pr. Bud. oraz art. 3 pkt 8 ustawy
o ustugach hotelarskich, a takze rozporzadzenie Ministra Gospodarki i Pracy
z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektow,
w ktérych sg swiadczone ustugi hotelarskie, jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 2166).
Decyzje o sposobie wykorzystania, a takze ewentualnej zmianie sposobu
uzytkowania samodzielnego lokalu, podejmuje jego wtasciciel. Wspdlnota nie ma
kompetencji do wyrazania zgody na zmiane przeznaczenia lokalu (chyba
zeby pociggata za sobg konieczno$¢ przebudowy nieruchomosci wspodlnej)
oraz zakazywania prowadzenia w nim dziatalnosci w zakresie najmu
krotkoterminowego. Wszelkie sygnalizowane przez skarzgcg watpliwosci,
w tym dotyczgce istniejgcego - jej zdaniem - obowigzku wszczecia przez powoda
formalnej procedury zgtoszenia zmiany przeznaczenia lokalu - mogg by¢ natomiast
rozstrzygniete we wtasciwych postepowaniach administracyjnych.

Istotg problemdw, ktore wystgpity w sprawie byto jedynie to, czy pozwana
mogta zaskarzong uchwatg zakaza¢ wiascicielom przeznaczania swoich lokali na
cele pensjonatowe, jak réwniez wynajmu krotkoterminowego (hostele), a nie to
czy in casu powod dochowat wszystkich wymaganych prawem wymogow, by tego
rodzaju dziatalnos¢ w lokalu prowadzic. Nie bylo réwniez przedmiotem
sprawy rozstrzyganie, czy prowadzona przez powoda dziatalnoS¢ zaktoca
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare, uzasadniajgc
wystgpienie z roszczeniami - na zasadach ogdélnych - o zakaz dalszych
naruszen (art. 222§ 2 w zw. z art. 144 k.c.) ewentualnie w przypadku ich
intensyfikacji - realizujgcych przestanki z art. 16 uw.l. - z Zgdaniem
sprzedazy licytacyjnej lokalu. Z podstawy faktycznej rozstrzygniecia nie wynika,
by sytuacja taka miata miejsce, a zaskarzona uchwata miata charakter prewencyjny
i zmierzata do zapobiegania ewentualnym zagrozeniom zwigzanym z dalszym
przeznaczaniem lokali na potrzeby najmu krotkoterminowego w przysztodci,
wychodzgc naprzeciw tym czionkom Wspdlnoty, ktorzy traktujg to zjawisko, jako
pogarszajgce warunki korzystania z ich mieszkan (k. 114 - 115). Z przyczyn wyzej

przytoczonych tego rodzaju dziatalnos¢ uchwatodawcza Wspolnoty przekracza
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jednak jej uprawnienia do wigzgcego regulowania sytuacji prawnej wtasciciela
odrebnego lokalu.

Upowszechnienie  korzystania z mieszkan na zasadzie najmu
krotkoterminowego za posrednictwem platform internetowych, powoduje
napiecia na rynku nieruchomosci - zwtaszcza w duzych miastach i regionach
intensywnie eksploatowanych turystycznie - zwigzane z niedostepnoscig lokali na
potrzeby najmu dtugoterminowego, wzrostem cen mieszkan, oraz znaczgcymi
ucigzliwosciami dla statych mieszkancow takich miejscowosci, generujgcymi liczne
spory sgsiedzkie. Te sprzeczne interesy, wymagajgce kompromiséw w sferze
stosunkow sgsiedzkich - z braku kompetencji - nie mogg byc¢ rozstrzygane przez
uchwaty wspolnot mieszkaniowych, a korzystanie na zasadach ogolnych z regulacji
prawa sgsiedzkiego (art. 144 w zw. z art. 222§ 2 k.c. czy art. 16 u.w.l),
oraz zwigkszenie obcigzen finansowych wiascicieli takich lokali (art. 12 ust. 3 u.w.l.),
a takze wdrozenie nadzoru witasciwych organow administracyjnych w zakresie
monitorowania ustug najmu oferowanych przez portale internetowe, moze nie by¢ w
wielu przypadkach adekwatnym instrumentem rozwigzania - czestokro¢
nabrzmiatych - problemdéw spotecznych. Wymagajg one - co trafnie eksponowaty
Sady obu instancji - rozwigzan systemowych w zakresie regulacji rynku najmu
krotkoterminowego, ktérych wprowadzenie jest mozliwe tylko przez ustawodawce.

Ubocznie dostrzezenia wymaga, ze problemy te - cho¢ nie w kontekscie
podnoszonym przez skarzgcag - staty sie juz przedmiotem regulacji zakazowych
w innych krajach Unii Europejskiej (Francja, Hiszpania) i wypowiedzi Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w zakresie zgodnosci administracyjnych
ograniczen dziatalnosci — wykonywanej zawodowo i hiezawodowo - polegajgcej na
wielokrotnym, krotkoterminowym, odptathym wynajmie umeblowanych lokali
mieszkalnych klientom zatrzymujgcych sie przejazdem, z dyrektywg 2006/123/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczgcg ustug na
rynku wewnetrznym (Dz.U. 2006, L376, s. 36), w zwigzku z przeciwdziataniem
problemowi niedoboru mieszkan na wynajem dtugoterminowy. W wyroku z dnia
22 wrzesnia 2020 r. Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w sprawach
potgczonych C- 724/18 Cali Apartments /Procureur géneral prés la cour d’ appel

de Paris i ville de Paris i C — 727/18 HX/ Procureur géneral prés la cour d’ appel de
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Paris i ville de Paris orzekt, Zze uregulowanie krajowe, ktore ustanawia wymog
uzyskania zezwolenia na wielokrotny, krotkoterminowy wynajem lokalu
mieszkalnego klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, niedokonujgcym w nim
zameldowania, jest zgodne z prawem Unii, o ile jest dostosowane do lokalnego
rynku wynajmu, rzeczywiscie przyczynia sie do rozwigzania problemu niedoboru
mieszkan na wynajem dtugoterminowy, a celu tego nie mozna osiggng¢ za pomocg
mniej restrykcyjnych srodkow.

Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy

orzekt jak w sentenciji.

jw



