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Dotyczy: uregulowania najmu krétkoterminowego w budynkach wspoélnot mieszkaniowych.

Szanowny Panie Rzeczniku,

odpowiadajgc na pismo z 23 czerwca br." informuje, iz podzielam poglad o koniecznosci rozwigzania
problemu zwigzanego z wykorzystywaniem lokali mieszkalnych w budynkach wspdélnot mieszkaniowych na
cele najmu krotkoterminowego. Nalezy jednak zauwazyé, iz w Swietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o0 wifasno$ci lokali (Dz.U. z 2021 r., poz. 1048), dalej zwanej uwl, uprawnienia wspdlnoty mieszkaniowej
sprowadzajg sie do zarzgdzania nieruchomoscig wspélng i tylko w tych granicach moze ona podejmowaé
decyzje dotyczace praw i obowigzkow wtascicieli lokali. Wspdlnota nie moze podejmowaé uchwat, ktére
wykraczajg poza zakres zarzgdu nieruchomoscig wspélng i ingerujg w prawo odrebnej wtasnosci lokalu
przez ustanowienie zakazu prowadzenia w lokalach dziatalno$ci gospodarczej czy wyrazajgcych sprzeciw
wobec zmiany przeznaczenia lokalu. Nie ma ona zatem mozliwosci, by np. w drodze uchwaty, ograniczyé
czy zakaza¢ udostepniania przez witascicieli swych lokali w drodze najmu, zaréwno dilugo- jak
i krotkoterminowego. Jak uznat Sgd Najwyzszy w wyroku z 12.01.2021 r.2 niedopuszczalne jest wylgczenie
mozliwosci wykorzystywania lokali znajdujgcych sie w budynku wspdélnoty na cele pensjonatowe, jak réwniez
najmu krétkoterminowego. Tego rodzaju uchwata wykraczajgca poza cele i zadania wspdlnoty
mieszkaniowej i ingerujgca - z naruszeniem kompetencji wspolnoty - w sfere indywidualnej witasnosci

cztonka wspalnoty, jest niewazna.

Ponadto, z art. 140 Kodeksu cywilnego wynika prawo do uzywania lokalu przez wiasciciela w sposéb
odpowiadajgcy wiasciwosciom i przeznaczeniu nieruchomosci, a jednym z nich jest jego najem i pobieranie
pozytkdw w postaci czynszu. Prawo wilasnosci jest prawem stanowigcym najszerszg forme korzystania
Z rzeczy, a jego granice okreslajg ustawy, zasady wspéizycia spotecznego i spoteczno - gospodarcze

przeznaczenie prawa. Wtasno$¢ moze byé bowiem ograniczona wylgcznie przez akty prawne w randze
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ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej). Ograniczenia prawa wiasnosci wynikajg takze z ustawy o wilasnosci lokali,
nie siegajg jednak one tak daleko, by wiekszos¢ wiascicieli tworzgcych wspdlnote mogta w drodze uchwaty
narzuci¢ pozostatym wiascicielom sposdb wykonywania prawa wiasnosci. W swietle powyzszego wspélnota
nie ma instrumentéw pozwalajgcych na wprowadzenie w jej obrebie zakazu najmu krétkoterminowego, gdyz
jest to sprzeczne zaréwno z przeznaczeniem lokalu mieszkalnego, jak i z gospodarczym interesem

wtascicieli lokali.

Co istotne tez, art. 16 uwl/ przewiduje mozliwos¢ wystgpienia przez wspodlnote do sadu z pozwem
0 nakazanie przymusowej sprzedazy lokalu czionka wspdlnoty, w razie razgcego wystepowania przez niego
lub jego domownikéw przeciwko porzadkowi domowemu badZz negatywnego wptywu na mozliwosé
korzystania przez wtascicieli z ich lokali. Trzeba jednak zauwazy¢, iz w dotychczasowej praktyce sgdowej
stosowanie tego przepisu nie dotyczyto przypadkéw zwigzanych z najmem krétkoterminowym. Podstawg do
jego wykorzystania przez wspdlnoty byly przypadki zwigzane ze znacznym zadluzeniem wtasciciela
rzutujgcym na gospodarke finansowg wspoélnoty, ze sprowadzeniem przez wtasciciela zagrozenia sanitarno-
epidemicznego, bagdz zachowaniem zagrazajgcym zdrowiu i zyciu innych cztonkéw wspdinoty.
Wszczecie przez wspodlnote procedury zmierzajgcej do licytacji lokalu w ktérym swiadczone sg ustugi najmu
krotkoterminowego, negatywnie oddziatujgce na lokale sagsiednie i funkcjonowanie catej wspolnoty,
jest trudne do zrealizowania. Wynika to czestokro¢ z braku mozliwosci podjecia takiej uchwaty wspélnotach,
gdzie znaczgcy procent lokali przeznaczony jest na najem krétkoterminowy (dotyczy to w szczegdlnosci
lokali w miejscowosciach turystycznych), jak roéwniez przeniesienia w trakcie postepowania sgdowego
ciezaru udowodnienia spetnienia ustawowych przestanek zezwalajgcych na zarzadzenie przez sad licytacii

lokalu, na poszczegoélnych wiascicieli lokali.

Majac na uwadze, iz problem wykorzystywania lokali mieszkalnych na cele najmu krétkoterminowego
nie moze by¢ skutecznie rozstrzygniety przez czynnos¢ prawng wspoélnoty, nie znajduje mozliwosci
rozwigzania tego problemu na gruncie ustawy o wiasnosci lokali, Wymaga to rozwigzan systemowych
w zakresie regulacji rynku i samej instytucji najmu krotkoterminowego, w szczegdlno$ci w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw
turystycznych (Dz.U. z 2020 r., poz. 2211), nalezacym do witasciwosci Ministerstwa Sportu i Turystyki.
Rozwigzania w tej mierze winny rownowazyC¢ potrzeby statych mieszkancéw z prawem wiascicieli do
wykorzystywania, w tym komercyjnego, swoich lokali, a takze interesem spotecznym wyrazajgcym sie w
uzyskiwaniu dochodéw przez jednostki samorzadu terytorialnego oraz wptywu turystyki na rozwdj

MiejScCowoscCi.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski

Sekretarz Stanu
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