,f ,iilHH"""MMl .

r ||l""llimim' ' l

i mrmmmn m .,
Iﬂﬂﬂllllﬂﬂ|

|
‘ll
|



Poradnik prawny

JAK pozby¢ sie
ucigzliwego sasiada
we wspolnocie
mieszkaniowe;j?

»Pawet i Gawel w jednym stali domu
Pawet na gorze, a Gawel na dole;
Pawet, spokojny, nie wadzil nikomu,
Gawel najdziksze wymyslal swawole.
Ciagle polowal po swoim pokoju:
To pies, to zajac - miedzy stoly, stotki
Gonil, uciekat, wywracat koziolki,
Strzelal i trabil, krzyczal do znoju.”,,
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Kazdego lokatora wspodlnoty mieszkaniowej moze dotkna¢ ten problem -
sasiad, ktéry urzadza huczne imprezy, remonty w godzinach nocnych, badz
taki, ktory postanowil zaja¢ sie w mieszkaniu hodowla golebi, czy tez zbie-
raniem Smieci. W pierwszej chwili nasuwa sie cytat z bajki Fredry: ,wolnoé¢
Tomku w swoim domku”. Okazuje sie, ze ta wolnos¢, jak i cierpliwo$c¢ sasia-
déw, ma swoje granice. A pozostali mieszkancy wspolnoty nie sa bezbronni,
poniewaz polskie prawo daje mozliwos¢ ,,ujarzmienia” niepokornego sasiada
odpowiednimi przepisami.

Wspb6lnote mieszkaniowa mozna poréwnaé do swego rodzaju spolki akeyj-
nej, ktéra tworzy zarzad i akcjonariusze - ogdl wlascicieli nieruchomoéci. Ta-
kie ,przedsiebiorstwo” moze zaciagac zobowiazania, pozywacé i by¢ pozwane.

Kazdy wlasciciel mieszkania wraz z nabyciem prawa wlasnoéci do lokalu we
wspolnocie mieszkaniowej staje sie czeécig wspdlnoty - posiada zaréwno pra-
wa, jak i obowiazki okre$lone w Kodeksie cywilnym (dalej k.c.) oraz ustawie
o wlasnosci lokali (dalej u. w. 1.). Zgodnie z k.c., kazdy wlasciciel ma prawo do
rozporzadzania swoim lokalem w dowolny sposob, lecz musi pamietaé o nie-
naruszaniu zasad wspoélzycia spolecznego, czyli nie moze naruszaé praw pozo-
stalych mieszkancoéw wspolnoty.

Najwyzsza sankcja za przekroczenie praw i obowiazkow wlasciciela zostala
okreslona w artykule 16 ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali. Ow artykut ustala
zasady oraz okoliczno$ci przymusowej sprzedazy lokalu2. Jest swego rodzaju
ochrona wlascicieli lokali na wypadek konfliktéw miedzy nimi, ktére czynily-
by wspdlne zamieszkanie w tym samym budynku wrecz niemozliwym®. Wla-
Sciciele lokali tworza wspolnote nie tylko pod wzgledem prawnym, lecz takze
faktycznym. Wspdlnota mieszkaniowa jest organizacja i aby mogla sprawnie
dziala¢ wazne jest wspoldzialanie jej czlonkdéw oraz przestrzeganie ogodlnie
przyjetych zasad wspdlzycia spolecznego. Czlonkowie wspolnoty, ktorzy upo-
rezywie i razaco tamia te zasady, paralizuja rownocze$nie normalne funkcjo-
nowanie wspdlnoty*.

Przeslanki przymusowej sprzedazy lokalu oraz tryb postepowania.

Ustawa o wlasnosci lokali pozwala na przymusowa sprzedaz lokalu jezeli
jego wlasciciel:
1. dlugotrwale zalega z zaplata naleznych oplat,
2. wsposob razacy lub uporczywy narusza obowiazujacy porzadek domowy,
3. przez swoje nieodpowiednie zachowanie czyni korzystanie z innych
nieruchomo$ci uciazliwym?®.

Powyzsze przestanki maja zwiazek z obowiazkami, ktére wynikaja z art. 13
ww.l

KWARTAL nr 18



Do obowiazkow wlascicieli lokali naleza:

« ponoszenie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspol-
nej i swojego lokalu,

» przestrzeganie porzadku domowego,

» korzystnie z cze$ci wspolnej w sposob nieutrudniajacy przez pozostalych
wspotwlasceicieli,

« wspoldzialanie z innymi mieszkanicami wspo6lnoty mieszkaniowej celu
ochrony wspolnego dobra,

« udostepnianie swojego lokalu na zadanie zarzadu w celu przeprowadze-
nia niezbednych remontéw, konserwacji, usuniecia awarii w nierucho-
mosci wspolnej a takze jesli zarzad postanowi wyposazy¢ budynek, jego
czeéc¢ lub inne lokale w dodatkowe instalacje®.

Jesli ktorakolwiek przestanka ma miejsce, wspdlnota mieszkaniowa moze
podja¢ decyzje o usunieciu niepokornego lokatora. Jednakze wszyscy lokato-
rzy musza by¢ jednogloéni. Oznacza to, iz potrzebna jest zgoda samego zainte-
resowanego. W przypadku gdy ta forma rozwiazania konfliktu nie przyniesie
rezultatu, mozna w trybie procesu sgdowego zadaé sprzedazy lokalu ,w drodze
licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
nieruchomosci”™. Aby tego dokonaé nalezy uchwale o wytoczenie powodztwa
poddac pod glosowanie mieszkancoéw wspolnoty i zatwierdzi¢ wiekszo$cia glo-
sow, liczonych wedlug udzialéw od posiadanej powierzchni. Nalezy pamietac,
iz moze zaistnieé ryzyko, gdzie wiekszo$¢ 51% udzialow znajduje sie w rekach
jednego wspolwlasciciela i wowczas wspolnota nie bedzie miala mozliwosci
skorzystania z prawa, ktore daje ustawodawca®.

Kolejnym problemem w konflikcie wspolnoty z ucigzliwym sasiadem jest
nieprecyzyjno$¢ ustawodawcy, ktory nie okre§la w sposéb jednoznaczny
co oznacza zwrot ,dlugotrwale zalega”. Podobnie jest z kolejnymi dwoma prze-
stankami, gdzie uzyto sformulowania ,razaco” i ,uporczywie”. Sg to zwroty
nieostre i ciezko stwierdzi¢, w ktérym momencie granica zostaje przekroczo-
na. W ustaleniu tej niewyraznej linii ustawodawca pozostawia ocene sadowi.

Niewatpliwie ulatwieniem w dostarczeniu dowodéw kwalifikujacych sie
do sprawy o eksmisje moze pomoc regulamin porzadku domowego, ktory kaz-
da wspoélnota moze, lecz nie musi uchwalié®.

Pieniadze, ktore uzyskano ze sprzedazy lokalu trafiaja do dotychczasowe-
go wlasciciela, a wspolnota mieszkaniowa moze dochodzié¢ uregulowania na-
lezno$ci kwoty, jaka nowy nabywca zaplacil za mieszkanie. Wspdlnota moze
wystapi¢ o zabezpieczenie naleznej kwoty zgodnie z art. 747 Kodeksu postepo-
wania cywilnego (dalej k.p.c.). To pozwoli zabezpieczy¢ sie wspolnocie przed
ewentualnymi problemami wynikajacymi z kolejnego procesu z bylym wlasci-
cielem o zwrot nalezno$ciz'.

Dodatkowo wspoélnota powinna uwzglednié czy zlozenie takiego pozwu jest
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Liczba eksmisji w Polsce w latach 2003-2011

Opracowanie wtasne

w ogole oplacalne, gdyz zgodnie z ustawa o kosztach sadowych nalezy wraz z
pozwem uisci¢ kwote w wysoko$ci 5% wartoéci nieruchomosci ktorej dotyczy
sporz2. W przypadku kiedy lokal jest np. obcigzony hipoteka moze sie okazac,
iz dla wszystkich wierzycieli nie starczy pieniedzy na pokrycie kosztow dtugow.

Czy art. 16 u.w.l. jest zgodny z konstytucja?

Artykut 64 konstytucji RP moéwi iz:
1. Kazdy ma prawo do wlasnos$ci, innych praw majatkowych oraz pra-
wo dziedziczenia.
2. Wlasnos$é, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlega-
ja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej.
3. Wlasnos$¢ moze byé ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko
w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasno$ci.

Zgodnie z powyzszymi przestankami mozna by stwierdzi¢, iz art. 16 u.w.l. jest
sprzeczny z Konstytucja. Jednakze nalezy uwzgledni¢ dobro ogdtu wspdlnoty.
I wlasénie tym Trybunal Konstytucyjny argumentuje, iz ,art. 16 ust. 1 Ustawy
o wilasnosci lokali przewiduje ingerencje w konstytucyjnie chronione prawo
wlasnoéci, jednak nie narusza ona wskazanych przepisoéw konstytucji®s,,. Nale-
Zy tutaj mie¢ na uwadze fakt, iz jesli lokator nie placi za czeSci wspdlne to po-
zostali lokatorzy sg obcigzeni dodatkowymi kosztami. A to, zgodnie z art. 31
ust. 3 Konstytucji, odnoszacym sie do nakazu ochrony praw konstytucyjnych
innych osbb, narusza interesy majgtkowe innych lokatorow wspolnoty2+.

3 000

2 527 2 582
2 500 2 435

2 154 2 105
2 000

1 500
1 000

500
261 320

166 197 119 -
. IR [ | [ —

2003 2005 2007 2009 201

B we wspdlnotach mieszkaniowych ogotem



‘Whioski

Powyzszy wykres dostarcza nam danych, iz ilo§¢ eksmisji we wspolnotach
mieszkaniowych jest mata w poréwnaniu do ilosci wszystkich eksmisji wyko-
nanych w Polsce. Srednio w badanym okresie wykonano 2361 eksmisji z czego
9% stanowilo eksmisji we wspolnotach mieszkaniowych. Najwiecej dokonano
w 2011 roku i bylo to 320, a najmniej w 2009 roku co stanowilo 119 eksmisji.

Nalezy pamietac, ze art. 16 u.w.l. jest stosowany tylko w ostatecznosci, gdy
pozostate sposoby dojécia do porozumienia nie przyniosly rezultatéw. Dlatego
tez spraw toczonych w oparciu o 6w artykul jest bardzo malo. Ostrzezeniem
dla ktopotliwego sasiada powinien by¢ fakt, iz nie przystuguje mu prawo do lo-
kalu zamiennego, gdyz w zamian za lokal dostaje pieniadze. Jednakze moze
zdarzy¢ sie taka sytuacja, ze po uiszczeniu naleznoéci bytlemu lokatorowi nie
starczy pieniedzy na nowe lokum.
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