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Pragne zwroci¢ uwage Pana Ministra na problem braku uregulowania najmu
krétkoterminowego na cele turystyczne w budynkach wielorodzinnych i zwigzane z
tym istotne ucigzliwosci i zaktdcenia spokoju oraz bezpieczenstwa statych

mieszkancow.

Potrzebe uregulowania zasad wynajmu krotkotrwatego zgtaszajg od dtuzszego czasu
wtodarze najbardziej atrakcyjnych i popularnych turystycznie miast polskich (Krakowa

i Sopotu), a w prasie sukcesywnie ukazujg sie artykuty przedstawiajgce blizej ten
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problem’. Wskazujg one na bezradnos¢ mieszkancéw w obliczu najczesciej braku
reakcji wiascicieli apartamentdéw na zgtaszane problemy, ale takze na brak
adekwatnych srodkéw dziatania po stronie organdw $cigania. Poniewaz w okreslonych
przypadkach problem ma charakter incydentow, mozliwe sg jedynie dorazne
interwencje funkcjonariuszy Policji, ktérzy zazwyczaj poprzestajg na udzieleniu
upomnienia, ewentualnie ukaraniu grzywna. Te dziatania Policji przywracajg jednak
spokdj na krotko i nie rozwigzujg definitywnie problemu. Wraz z kolejnymi ucigzliwymi
najemcami, ktérzy nie przestrzegajg zasad wspotzycia spotecznego, problem
powraca. Na gruncie obowigzujgcego prawa réwniez wtadze gmin nie dysponujg
Srodkami dziatania, ktére mogtyby zosta¢ wykorzystane wobec wiascicieli

apartamentow, niereagujacych na powtarzajgce sie skargi mieszkancéw.

Mieszkancy zas skarzg sie, ze coraz czesciej najemcy krotkoterminowi (turysci), nie
przestrzegajg zasad porzagdku domowego, ani zasad wspoétzycia spotecznego.
Zaktbcajg spokdj w ciggu dnia i nocy, niszczg klatki schodowe lub teren wokot
budynku. W skrajnych przypadkach dochodzi do aktéw celowego wandalizmu i
ucigzliwego zanieczyszczania klatek schodowych. Dla statych mieszkarncéw powoduje
to wiele problemow, wigcznie z obawami o bezpieczeristwo, szczegdlnie matoletnich
zamieszkujgcych w budynku. Turysci wynajmujgcy apartamenty zachowujg sie w
sposob bardzo swobodny, czesto przemieszczajg sie o réznych porach dnia i nocy, a
pod wptywem alkoholu i innych Srodkéw odurzajgcych ich zachowania sg agresywne i

nieprzewidywalne.

Problem ten nasila sie w sezonie letnim, w ktérym ozywa ruch turystyczny. W tym
czasie najbardziej dotyka miast nadmorskich, zas w duzych miastach atrakcyjnych

turystycznie (Krakow, Sopot, Gdansk itp. ) wystepuje przez caty rok.

Niestety wiasciciele lub najemcy lokali w budynkach, w ktérych znajdujg sie
apartamenty nie majg skutecznych srodkoéw dziatania, ktore pozwolityby na ochrone

ich prawa do spokojnego zamieszkiwania. Z uwagi na fakt, ze utrudnienia maja

Tartykut na portalu Gazeta.pl z dnia 30.08.2021 r. pt. ,Patoturysci na klatce. Zaczepiajg dziewczynki i
imprezujg. Mieszkancy majg dosc. "Dostaje palpitacji”, artykut na portalu Onet Podréze z dnia
11.09.2021 r. pt. "Patoturysci" zmorg mieszkancéw. "Z balkondw leca butelki, niedopatki, wymioty" [LIST
DO REDAK{JI]"; https://krowoderska.pl/szokujaca-relacja-krakowianki-o-zyciu-z-patoturystami/
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charakter przejsciowy, a osoby je powodujgce czesto zmieniajg sie, stali mieszkancy
budynku nie moga skorzystac ze sSrodkdéw dziatania przewidzianych na gruncie prawa
cywilnego do zwalczania tzw. immisji, w szczegolnosci z ochrony sgdowej, ktora
zazwyczaj wymaga dtugotrwatego postepowania. Adekwatnych srodkéw dziatania nie
zapewniajg rowniez przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2022 r. poz. 172) ani tez przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali

(Dz.U. z 2021 r. poz. 1048).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze art. 13 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali naktada na witasciciela
lokalu obowigzek przestrzegania porzgdku domowego. Razgce i uporczywe
naruszenie tego obowigzku, jak tez powodowanie ucigzliwosci dla innych wtascicieli
moze skutkowad sankcjg okreslong w art. 16 ustawy o wtasnosci lokali (sprzedaz
lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomosci). O ile w doktrynie? przyjmuje sie, ze z dziataniami
wiasciciela lokalu rownoznaczne sg dziatania i zachowania 0sdéb, ktére korzystajg z
lokalu na podstawie umowy najmu, uzyczenia lub innej umowy albo bez umowy, z
przyzwolenia i na mocy uprawnien przystugujgcych wiascicielowi, to sankcja
licytacyjnej sprzedazy lokalu wydaje sie bardzo trudna do zastosowania w praktyce do
eliminowania omawianego problemu. Na powodzie, w tym przypadku wspodlnocie
mieszkaniowej, spoczywa obowigzek udowodnienia przestanek ustawowych, ale ciezar
zbierania dowodow de facto spadtby na poszczegdlnych wiascicieli lokali. W tym
zakresie sytuacja komplikuje sie, gdy w nieruchomosci znajduje sie kilka czy wiecej
apartamentdéw na wynajem, wéwczas moze okazac sie problematyczne ustalenie
najemcow powodujgcych okreslone ucigzliwosci, a tym samym podmiotu za to
odpowiedzialnego (wtasciciela konkretnego lokalu). W praktyce moze tez okazac sie,
ze konieczne bedzie kierowanie powddztw przeciwko kilku czy nawet wiecej
wiascicielom lokali przeznaczonych na krotkotrwaty wynajem. Trzeba tez mied na
uwadze, ze postepowanie sgdowe, a nastepnie egzekucyjne w tego typu sprawach

jest bardzo dtugotrwate, moze trwac kilka lat. W tym czasie spokdj mieszkancow nadal

2 R. Dziczek [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sgdowych, wyd. VIII, Warszawa
2021, art. 16; Gerard Bieniek, Zenon Marmaj [w:] Wiasnosc lokali. Komentarz. Wyd. 7, art. 16, str. 140.
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moze by¢ zaktécany przez ucigzliwych krotkotrwatych najemcéw. W ocenie Rzecznika,
sankcja ta nie wydaje sie wiec by¢ adekwatnym srodkiem dziatania w przypadku
naruszania porzgdku domowego i zaktdcania spokoju we wspdlnie mieszkaniowej
przez czesto zmieniajgcych sie najemcoéw apartamentdéw na wynajem. Nie wydaje sie
ona réwniez stusznym rozwigzaniem, biorgc pod uwage, ze uprawnienie przewidziane
w art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali jest stanowi przejaw najdalej idgcej
ingerencji wspélnoty mieszkaniowej w prawo wtasnosci lokalu. W orzecznictwie
sgdowym?3 wskazuje sie, ze wspdlnota mieszkaniowa powinna korzystac z tego Srodka
ochrony w ostatecznosci, gdy perswazje i tagodniejsze Srodki prawne nie odnoszg
pozgdanego skutku. Sgd Najwyzszy w swoim orzecznictwie* takze podkresla
wyjgtkowos¢ omawianej sankgji i wskazuje na koniecznos¢ wykazania przez zarzad
wspodlnoty lub zarzadce ciezaru gatunkowego przewinienia i jego konsekwencji (ciezar
dowodu cigzy na wspadlnocie zgodnie z art. 6 k.c.) oraz oceny zasadnosci domagania
sie licytacyjnej sprzedazy lokalu w indywidualnych okolicznosciach sytuacji faktycznej
pozwanego (art. 5 k.c.). Nawet jesli zostata spetniona przestanka nadmiernie
ucigzliwego korzystania z innych lokali, sgd ma mozliwos¢ zastosowania instytucji
naduzycia prawa podmiotowego przez wspoélnote mieszkaniowg. Zaréwno ta
przestanka, jak i zasadnos$¢ zadania pozwu w Swietle art. 5 k.c. musi by¢ aktualna, co

wymaga podkreslenia, w dniu wyrokowania przez sad (art. 316 k.p.c.).

W obowigzujgcym prawie brakuje odpowiednich regulacji prawnych, ktore okreslatyby
obowigzki wtasciciela lokalu wykorzystywanego na wynajem turystyczny, a w razie
istotnych ucigzliwosci tego rodzaju dziatalnosSci przewidywaty inne sankcje, niz

pozbawienie wtasnosci.

W konsekwencji wspélnota mieszkaniowa nie posiada efektywnych narzedzi do
zwalczania, czy choéby ograniczenia negatywnych skutkéw zwigzanych z wynajmem
apartamentdw na cele turystyczne, co potwierdzit Departament Mieszkalnictwa w

Ministerstwie Rozwoju i Technologii w piSmie z dnia 1 grudnia 2021r. (znak: DT-

3 wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 18 pazdziernika 2013 r., | ACa 517/13, LEX nr 1386146; wyrok
Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 czerwca 2014 r., | ACa 372/14, LEX nr 1496030; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 12 grudnia 2014 r., (sygn. | ACa 877/14, LEX nr 1746367

4 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2013 r. IV CSK 132/13, LEX nr 1430392
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1.8920.6.2021) przedstawiajgcym zbiorczo stanowisko Ministerstwa Rozwoju i
Technologii oraz Ministerstwa Sportu i Turystyki w odpowiedzi na zgtoszony przez

Rzecznika Praw Obywatelskich problem.

W odpowiedzi tej wskazano, ze: , Wspdlnota mieszkaniowa nie posiada uprawnien do
ingerowania w sposob, w jaki cztonek wspdlnoty wykonuje prawo wtasnosci do swego
lokalu. Realizuje on bowiem swoje uprawnienia okreslone w art. 140 Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktorym moze on korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobierac pozytki i
inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzad rzeczg, w czym
zawiera sie rowniez prawo wynajmu lokalu, bez wzgledu na formute tego wynajmu.
Poglad ten znajduje potwierdzenie w wyroku Sgdu Najwyzszego z 3 kwietnia 2009 r.,
sygn. akt 1l CSK 600/08, w ktorym uznat on, iz uchwata wspdlnoty nie moze ingerowac
w sfere uprawnien wtascicieli wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw
ani okresla¢ odpowiedzialnosci wtascicieli zwigzanej z korzystaniem z lokali.
Wspdlnota nie moze zatem w drodze regulaminu porzgdkowego narzucic¢
wiascicielowi obowigzku uzyskania jej zgody na prowadzenie w lokalu okreslonego
rodzaju dziatalnosci (dotyczy to wszelkich form dziatalnosci gospodarczej), obowigzku
kazdorazowego zawiadomienia zarzgdu wspolnoty o wynajeciu lokalu, okresli¢ zasad
odpowiedzialnos$ci wiasciciela za zachowanie oséb, ktérym oddat swoj lokal do
uzywania (dotyczy to zaréwno domownikow, jak i innych oséb korzystajgcych z lokalu
za jego wiedzg, np. najemcow), czy tez przyjgc€ rozszerzonej (nieograniczonej)
odpowiedzialnosci wiascicieli lokali za szkody wyrzgdzone wspdlnocie przez osoby
korzystajgce z lokali. Wspdlnota nie moze nawet wprowadzi¢ obowigzku zapoznania
0s0b korzystajgcych z lokalu z obowigzujgcym w danej wspdlnocie regulaminem
porzagdku domowego. Przedmiotem uchwat wspolnoty mogg by¢ bowiem, z wyjgtkiem
art. 22 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (...), wytgcznie sprawy
dotyczgce nieruchomosci wspolnej. W Swietle powyzszego wspdlnota nie moze
ogranicza¢ w drodze regulaminu czy innej odrebnej uchwaty uprawnien witasciciela

lokalu wynikajgcych z Kodeksu cywilnego, gwarantujgcych mu prawo korzystania z



lokalu zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem oraz czerpanie z tego

zyskow.”

Ponadto, zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego> Wspdlnota Mieszkaniowa nie
moze ustanowi¢ w formie uchwaty zakazu przeznaczenia lokalu przez wiasciciela na
cele najmu krétkoterminowego. W uzasadnieniu tego stanowiska Sad Najwyzszy
wskazat na bardzo istotne aspekty omawianego problemu, a mianowicie na fakt, ze
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 niedostepnoscia lokali na potrzeby najmu diugoterminowego, wzrostem
cen mieszkan, oraz znaczgcymi ucigzliwosciami dla statych mieszkancow takich
miejscowosci, generujgcymi liczne spory sgsiedzkie. Te sprzeczne interesy,
wymagajgce kompromisow w sferze stosunkdéw sgsiedzkich - z braku kompetenc;ji -
nie mogg by¢ rozstrzygane przez uchwaty wspélnot mieszkaniowych, a korzystanie na
zasadach ogdlnych z regulacji prawa sgsiedzkiego (art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c. czy
art. 16 u.w.l.), oraz zwiekszenie obcigzen finansowych wtascicieli takich lokali (art. 12
ust. 3 u.w.l.), a takze wdrozenie nadzoru witasciwych organéw administracyjnych w
zakresie monitorowania ustug najmu oferowanych przez portale internetowe, moze
nie by¢ w wielu przypadkach adekwatnym instrumentem rozwigzania - czestokro¢
nabrzmiatych - problemoéw spotecznych. Wymagajg one - zdaniem Sgdu Najwyzszego -
rozwigzan systemowych w zakresie regulacji rynku najmu krotkoterminowego, ktorych

wprowadzenie jest mozliwe tylko przez ustawodawce.

Sad Najwyzszy zwrdcit uwage, ze omawiany problem stat 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 niezawodowo - polegajgcej na
wielokrotnym, krotkoterminowym, odptatnym wynajmie umeblowanych lokali
mieszkalnych klientom zatrzymujacych sie przejazdem, z dyrektywg 2006/123/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczgcg ustug na rynku

>wyrok z 12 stycznia 2021 r., sygn. IV CSKP 20/21
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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 orzekt, ze uregulowanie krajowe,
ktore ustanawia wymaog uzyskania zezwolenia na wielokrotny, krétkoterminowy
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

0siggnac za pomocg mniej restrykcyjnych srodkéw.

Omawiany problem jest réwniez przedmiotem dyskusji przedstawicieli doktryny
prawa, ktorzy takze dostrzegajg potrzebe zmian legislacyjnych. Aspekty najmu
krétkoterminowego byty jednym z tematow wystgpienn’ w ramach Ogdélnopolskiej
Konferencji Prawa Nieruchomosci, ktéra odbyta sie w dniu 26 maja 2022 r. z inicjatywy
Katedry Prawa Nieruchomosci i Prawa podatkowego Uniwersytetu Ekonomicznego w

Krakowie i Izby Notarialnej w Krakowie.

Podzielajgc wnioski i spostrzezenia zasygnalizowane w przywotanym wyroku przez Sad
Najwyzszy oraz gtosy przedstawicieli doktryny, a przede wszystkim majgc na wzgledzie
koniecznos¢ ochrony praw obywatelskich, réwniez Rzecznik Praw Obywatelskich
uwaza, ze najem krétkoterminowy na cele turystyczne wymaga uregulowania z
uwzglednieniem intereséw i praw statych mieszkancéw budynkéw mieszkalnych

(prawo do spokoju i spokojnego zamieszkiwania).

W poprzednich latach w Ministerstwie Sportu i Turystyki podjeto prace nad
przygotowaniem ,Biatej ksiegi regulacji systemu promocji turystycznej w Polsce”, ktéra
miata postuzyc¢ jako podstawa do ewentualnych zmian w prawie w zakresie m.in.
krotkoterminowego wynajmu mieszkan. W 2021 r. w Srodkach masowego przekazu
podana zostata informacja o prowadzeniu prac nad zatozeniami do projektu ustawy o

zmianie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach

6w sprawach potgczonych C- 724/18 i C 727/18 Cali Apartments SCl i HX vs. Procureur Géneral prés la
cour d' appel de Paris i Ville de Paris

7 Dr Marta Paszek ,,Najem krotkoterminowy we wspolnotach mieszkaniowych - aspekty praktyczne”;
Arkadiusz Tomaszek, Daniel Tuchowski ,Problematyka najmu krétkoterminowego lokali. Stan obecny
oraz postulaty de lege ferenda"

-7 -



pilotdw wycieczek i przewodnikéw turystycznych, ktory przewidywat m.in. zmiany
dotyczgce krotkotrwatego najmu lokali (reglamentacja ustug najmu
krotkoterminowego). Niestety prace te nie doprowadzity dotgd do zmian w
obowigzujgcym prawie, a te sg obecnie niezbedne, aby zréwnowazy¢ potrzeby statych

mieszkancow i prawo do dysponowania lokalami przez ich wtascicieli.

Majac na uwadze naglacg potrzebe zapewnienia ochrony praw statych mieszkancow
budynkdw, w ktérych znajdujg sie apartamenty z przeznaczeniem na krétkoterminowy
wynajem, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. 0
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020 r. poz. 627 ze zm.) zwracam sie do Pana
Ministra z prosbg o wnikliwg analize opisanego problemu i zainicjowanie - a jesli
zachodzi taka potrzeba, w porozumieniu z Ministrem Sportu i Turystyki -

oczekiwanych zmian legislacyjnych w poruszonym zakresie.

Prosze rowniez o poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym w tej

sprawie stanowisku i podjetych dziataniach.

Z wyrazami powazania

Stanistaw Trociuk

Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/



