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Poradnik prawny

Marceli Boncler

JAK pozbyć się 
uciążliwego sąsiada

„Paweł i Gaweł w jednym stali domu
Paweł na górze, a Gaweł na dole;

Paweł, spokojny, nie wadził nikomu,
Gaweł najdziksze wymyślał swawole.

Ciągle polował po swoim pokoju:
To pies, to zając - miedzy stoły, stołki

Gonił, uciekał, wywracał koziołki,
Strzelał i trąbił, krzyczał do znoju.11„

we wspólnocie 
mieszkaniowej?
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Każdego lokatora wspólnoty mieszkaniowej może dotknąć ten problem - 
sąsiad, który urządza huczne imprezy, remonty w godzinach nocnych, bądź 
taki, który postanowił zająć się w mieszkaniu hodowlą gołębi, czy też zbie-
raniem śmieci. W pierwszej chwili nasuwa się cytat z bajki Fredry: „wolność 
Tomku w swoim domku”. Okazuje się, że ta wolność, jak i cierpliwość sąsia-
dów, ma swoje granice. A pozostali mieszkańcy wspólnoty nie są bezbronni, 
ponieważ polskie prawo daje możliwość „ujarzmienia” niepokornego sąsiada 
odpowiednimi przepisami. 

Wspólnotę mieszkaniową można porównać do swego rodzaju spółki akcyj-
nej, którą tworzy zarząd i akcjonariusze - ogół właścicieli nieruchomości. Ta-
kie „przedsiębiorstwo” może zaciągać zobowiązania, pozywać i być pozwane.

Każdy właściciel mieszkania wraz z nabyciem prawa własności do lokalu we 
wspólnocie mieszkaniowej staje się częścią wspólnoty - posiada zarówno pra-
wa, jak i obowiązki określone w Kodeksie cywilnym (dalej k.c.) oraz ustawie 
o własności lokali (dalej u. w. l.). Zgodnie z k.c., każdy właściciel ma prawo do 
rozporządzania swoim lokalem w dowolny sposób, lecz musi pamiętać o nie-
naruszaniu zasad współżycia społecznego, czyli nie może naruszać praw pozo-
stałych mieszkańców wspólnoty.

Najwyższa sankcja za przekroczenie praw i obowiązków właściciela została 
określona w artykule 16 ustawy z 1994 r. o własności lokali. Ów artykuł ustala 
zasady oraz okoliczności przymusowej sprzedaży lokalu12. Jest swego rodzaju 
ochroną właścicieli lokali na wypadek konfliktów między nimi, które czyniły-
by wspólne zamieszkanie w tym samym budynku wręcz niemożliwym13. Wła-
ściciele lokali tworzą wspólnotę nie tylko pod względem prawnym, lecz także 
faktycznym. Wspólnota mieszkaniowa jest organizacją i aby mogła sprawnie 
działać ważne jest współdziałanie jej członków oraz przestrzeganie ogólnie 
przyjętych zasad współżycia społecznego. Członkowie wspólnoty, którzy upo-
rczywie i rażąco łamią te zasady, paraliżują równocześnie normalne funkcjo-
nowanie wspólnoty14.

Przesłanki przymusowej sprzedaży lokalu oraz tryb postępowania.

Ustawa o własności lokali pozwala na przymusową sprzedaż lokalu jeżeli 
jego właściciel:

1. długotrwale zalega z zapłatą należnych opłat,
2. w sposób rażący lub uporczywy narusza obowiązujący porządek domowy,
3. przez swoje nieodpowiednie zachowanie czyni korzystanie z innych 

nieruchomości uciążliwym15.

Powyższe przesłanki mają związek z obowiązkami, które wynikają z art. 13 
u.w.l. 
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Do obowiązków właścicieli lokali należą: 
• ponoszenie wydatków związanych z utrzymaniem nieruchomości wspól-

nej i swojego lokalu,
• przestrzeganie porządku domowego,
• korzystnie z części wspólnej w sposób nieutrudniający przez pozostałych 

współwłaścicieli,
• współdziałanie z innymi mieszkańcami wspólnoty mieszkaniowej celu 

ochrony wspólnego dobra,
• udostępnianie swojego lokalu na żądanie zarządu w celu przeprowadze-

nia niezbędnych remontów, konserwacji, usunięcia awarii w nierucho-
mości wspólnej a także jeśli zarząd postanowi wyposażyć budynek, jego 
część lub inne lokale w dodatkowe instalacje16.

Jeśli którakolwiek przesłanka ma miejsce, wspólnota mieszkaniowa może 
podjąć decyzję o usunięciu niepokornego lokatora. Jednakże wszyscy lokato-
rzy muszą być jednogłośni. Oznacza to, iż potrzebna jest zgoda samego zainte-
resowanego. W przypadku gdy ta forma rozwiązania konfliktu nie przyniesie 
rezultatu, można w trybie procesu sądowego żądać sprzedaży lokalu „w drodze 
licytacji na podstawie przepisów Kodeksu postępowania cywilnego o egzekucji 
nieruchomości”17. Aby tego dokonać należy uchwałę o wytoczenie powództwa 
poddać pod głosowanie mieszkańców wspólnoty i zatwierdzić większością gło-
sów, liczonych według udziałów od posiadanej powierzchni. Należy pamiętać, 
iż może zaistnieć ryzyko, gdzie większość 51% udziałów znajduje się w rękach 
jednego współwłaściciela i wówczas wspólnota nie będzie miała możliwości 
skorzystania z prawa, które daje ustawodawca18.

Kolejnym problemem w konflikcie wspólnoty z uciążliwym sąsiadem jest 
nieprecyzyjność ustawodawcy, który nie określa w sposób jednoznaczny 
co oznacza zwrot „długotrwale zalega”. Podobnie jest z kolejnymi dwoma prze-
słankami, gdzie użyto sformułowania „rażąco” i „uporczywie”. Są to zwroty 
nieostre i ciężko stwierdzić, w którym momencie granica zostaje przekroczo-
na. W ustaleniu tej niewyraźnej linii ustawodawca pozostawia ocenę sądowi. 

Niewątpliwie ułatwieniem w dostarczeniu dowodów kwalifikujących się 
do sprawy o eksmisję może pomóc regulamin porządku domowego, który każ-
da wspólnota może, lecz nie musi uchwalić20.

Pieniądze, które uzyskano ze sprzedaży lokalu trafiają do dotychczasowe-
go właściciela, a wspólnota mieszkaniowa może dochodzić uregulowania na-
leżności kwoty, jaką nowy nabywca zapłacił za mieszkanie. Wspólnota może 
wystąpić o zabezpieczenie należnej kwoty zgodnie z art. 747 Kodeksu postępo-
wania cywilnego (dalej k.p.c.). To pozwoli zabezpieczyć się wspólnocie przed 
ewentualnymi problemami wynikającymi z kolejnego procesu z byłym właści-
cielem o zwrot należności21.

Dodatkowo wspólnota powinna uwzględnić czy złożenie takiego pozwu jest 
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w ogóle opłacalne, gdyż zgodnie z ustawą o kosztach sądowych należy wraz z 
pozwem uiścić kwotę w wysokości 5% wartości nieruchomości której dotyczy 
spór22. W przypadku kiedy lokal jest np. obciążony hipoteką może się okazać, 
iż dla wszystkich wierzycieli nie starczy pieniędzy na pokrycie kosztów długów.

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

Artykuł 64 konstytucji RP mówi iż:
1. Każdy ma prawo do własności, innych praw majątkowych oraz pra-

wo dziedziczenia.
2. Własność, inne prawa majątkowe oraz prawo dziedziczenia podlega-

ją równej dla wszystkich ochronie prawnej.
3. Własność może być ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko 

w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa własności.

Zgodnie z powyższymi przesłankami można by stwierdzić, iż art. 16 u.w.l. jest 
sprzeczny z Konstytucją. Jednakże należy uwzględnić dobro ogółu wspólnoty. 
I właśnie tym Trybunał Konstytucyjny argumentuje, iż „art. 16 ust. 1 Ustawy 
o własności lokali przewiduje ingerencję w konstytucyjnie chronione prawo 
własności, jednak nie narusza ona wskazanych przepisów konstytucji23„. Nale-
ży tutaj mieć na uwadze fakt, iż jeśli lokator nie płaci za części wspólne to po-
zostali lokatorzy są obciążeni dodatkowymi kosztami. A to, zgodnie z art. 31 
ust. 3 Konstytucji, odnoszącym się do nakazu ochrony praw konstytucyjnych 
innych osób,  narusza interesy majątkowe innych lokatorów wspólnoty24.
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Wnioski
Powyższy wykres dostarcza nam danych, iż ilość eksmisji we wspólnotach 

mieszkaniowych jest mała w porównaniu do ilości wszystkich eksmisji wyko-
nanych w Polsce. Średnio w badanym okresie wykonano 2361 eksmisji z czego 
9% stanowiło eksmisji we wspólnotach mieszkaniowych. Najwięcej dokonano 
w 2011 roku i było to 320, a najmniej w 2009 roku co stanowiło 119 eksmisji.

Należy pamiętać, że art. 16 u.w.l. jest stosowany tylko w ostateczności, gdy 
pozostałe sposoby dojścia do porozumienia nie przyniosły rezultatów. Dlatego 
też spraw toczonych w oparciu o ów artykuł jest bardzo mało. Ostrzeżeniem 
dla kłopotliwego sąsiada powinien być fakt, iż nie przysługuje mu prawo do lo-
kalu zamiennego, gdyż w zamian za lokal dostaje pieniądze. Jednakże może 
zdarzyć się taka sytuacja, że po uiszczeniu należności byłemu lokatorowi nie 
starczy pieniędzy na nowe lokum. 
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