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l. Dtuznik (oscylacyjny)

Pozwani, mimo wielu przegranych spraw sgdowych, odmawiali ptacenia naleznosci w
petnej wysokosci i to nie w wyniku obiektywnych trudnosci, ale swiadomych decyzji, co
niosfo za sobq ryzyko destabilizacji finansow wspdlnoty. Pozostali wtasciciele, chcgc
uniknq¢ niekorzystnych konsekwencji, pokrywali niedobory finansowe spowodowane
przez pozwanych, a w rezultacie kredytowali ich do czasu wyegzekwowania w kolejnych
procesach naleznych optat, angazujgc przy tym swaj czas i srodki. Cho¢ w momencie
orzekania nalezna wspdlnocie kwota stanowita tylko 3% wartosci lokali pozwanych i nie
przekraczata sumy pieciu miesiecznych opfat, to mimo to, w sprawie zaistniaty
przestanki do zastosowania art. 16 ust. 1 uwl. Przepis ten nie wymaga, aby kwota
zaleqgtosci pozostawata w okreslonej proporcji do wartosci lokalu zadtuzonego cztonka
wspolnoty. Zastosowanie przewidzianej w tym przepisie sankcji uzaleznione jest
natomiast od stwierdzenia diugotrwateqo zaleqgania przez pozwanego wtasciciela
lokalu z zaptatg. W omawianej sprawie nalezato mie¢ na wzgledzie, ze byfa to kolejna
zalegfosc i choC poprzednie zostaty uregulowane po zasqdzeniu ich na rzecz wspolnoty,
to jednak stan zadfuzenia pozwanych byt permanentny od ok. 4 lat, co skutkowato
istotnym zagrozeniem interesow wspolnoty.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 lutego 2014 r., sygn. akt V CSK 170/13
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Il. Pieniacz

,Pieniacz” — osoba z zamitowaniem do wytaczania spraw sgdowych, najczesciej o btahe
kwestie lub majgca chorobliwg sktonnos¢ do dochodzenia rzeczywistych lub urojonych
krzywd lub tropienia rzekomych nieprawidtowosci.

Tego typu osoby potrafig uprzykrzyé zycie swoim sgsiadom w nieprawdopodobny wrecz
sposob. Przyczyna wywotywanego przez takie osoby konfliktu nie jest na ogoét wazna.
Skutek w gruncie rzeczy tez nie jest istotny. Pozew, monit, wezwanie, zazalenie,
doniesienie, odwotanie, protest i tak w kotko. Pieniacz jest wowczas w swoim zywiole, bo
staje sie obiektem zainteresowania. Dla wielu takich osdb dziatania tego typu staja
gtdownym celem zycia i dlatego z reguty niewiele lub zgota nic nie pomagaja tu
jakiekolwiek apele, prosby, czy préby przemawiania do rozsadku.

,,Po dwudziestu dekretach, trzynastu remisach, Czterdziestu kondemnatach, szesciu
kompromisach / Zwyciezyt Marek Piotra; a zZe sie zbogacit, Ostatnie trzysta ztotych za
dekret zaptacit. / Umart Piotr, umart Marek, powrdciwszy z grodu: Ten, co przegrat, z
rozpaczy; ten, co wygrat, z gtodu”

lgnacy Krasicki ,Pieniacze”
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W sadach

Art. 45 ust. 1 Konstytucji — kazdy ma prawo do sprawiedliwego i jawnego rozpatrzenia
sprawy bez nieuzasadnionej zwtoki przez witasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty
sad.

Art. 77 ust. 2 Konstytucji — ustawa nie moze nikomu zamyka¢ drogi sagdowe;j
dochodzenia naruszonych wolnosci lub praw.

A zatem nikomu nie mozna zakazac skorzystania z drogi sgdowej. Oznacza to, ze sgd ma
obowigzek rozpatrzenia kazdego, nawet najbardziej absurdalnego pozwu, a pieniacze
potrafig Swietnie to wykorzystywac stajgc sie prawdziwg zmorg wymiaru
sprawiedliwosci.

Jeszcze gorzej wyglada sytuacja w zakresie prawa administracyjnego. Kazda osoba moze
ztozy¢ skarge, czy wniosek do organdw takich jak nadzér budowalny, Straz Pozarna, czy
Sanepid i podmioty te muszg to rozpatrzec. Od decyzji organu | instancji przystuguje
odwotanie, np. od PINB do WINB. Decyzje organu |l instancji mozna z kolei zaskarzy¢ do
WSA, a jego wyrok — do NSA, ktdry czesto zwraca sprawe do ponownego rozpatrzenia,
co otwiera droge do kolejnych odwotan i zaskarzen i tak ,,w koto Macieju”. Procedury
administracyjne potrafig wiec trwac¢ nawet kilkanascie lat.



- Wytaczaé procesy?

wnnsznwsxl Wytaczanie pieniaczowi spraw o zniestawienie, czy odszkodowanie za straty poniesione

przez wspolnote to najczesciej droga donikad. Proces moze trwaé wiele lat, oznacza
Ko“GnEs kolejne koszty i stracony czas, a samego pieniacza tylko nakreca, przypomina to wiec
gaszenie ognia benzyna.

WSPOLNOT

Europejski Trybunat Praw Cztowieka w wyroku z 22 czerwca 2000 r. w sprawie Coéme i

MIESZKANIOWYCH o . ) ) . . A
| I0RZ Il(:('lw inni przeciwko Belgii orzek, iz ochrona sgdowa nie przystuguje osobom, ktore dziatajg

4 . destrukcyjnie, a sytuacja naduzycia prawa do sgdu, a zatem stosowania przez jednostke
NIERUGHOMOSCI stuzacych jego realizacji instrumentdw prawnych wbrew funkcji tego prawa, w ogéle
nie zastuguje na ochrone z punktu widzenia wzorca w postaci konstytucyjnego czy
konwencyjnego prawa do sgdu, ale orzeczenie to nie ma przetozenia wprost na polskie
orzecznictwo, wiec w przedmiotowej kwestii nie znajduje praktycznego zastosowania.
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i WSPOLNOTA
@MUNICIPIUM SA T O
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Licytowac lokal?

Zgodnie z art. 16 ust. 1 uwl wspodlnota moze w trybie procesu zgdac sprzedazy lokalu w
drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomosci nie tylko wtedy, gdy wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata
naleznych od niego optat lub wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu, ale takze wtedy, gdy wtasciciel taki przez
swoje niewtfasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
wspolnej ucigzliwym.

Powddztwo oparte o art. 16 uwl jest co do zasady uzaleznione od niewatpliwego i
Scistego ziszczenia sie jednej z koniecznych przestanek ustawowych i nie moze stuzy¢ do
rozstrzygania konfliktow miedzy wtascicielami lokali.

Wyroki Sadu Najwyzszego: z 16 czerwca 2009 r., sygn. akt V CSK 442/08 oraz z 26 lutego
2013 r.,, sygn. akt | CSK 480/12; wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z 8 listopada
2018 r., sygn. akt | ACa 849/17).

Taki precedensowy proces bedzie trudny i dtugotrwaty i nie ma zadnej gwarancji, ze
sgd przychylitby sie do wniosku wspdlnoty, ale czesto juz sama uchwata, bedaca
jawnym wyrazem pogladdéw i stosunku do pieniacza wszystkich innych wtascicieli lokali
we wspolnocie, moze ostudzic jego zapedy.



- Co wiec robic?

» Zamawiajgcym i partnerem dla konserwatoréw, wykonawcéw, czy kontrahentow
wspolnoty jest wspodlnota reprezentowana przez zarzad lub zarzadce, a nie pojedynczy

wiasciciel lokalu. W zwigzku z tym firmy takie nie majg zadnego obowigzku udzielania
wnnsznwsxl pieniaczowi jakichkolwiek wyjasnien, odpowiadania na pisma, ustosunkowywania sie
Ko“GnEs do zarzutow itp. Nalezy w kazdym przypadku odsytac takg osobe do zarzadu lub

zarzadcy, bo zgodnie z art. 21 ust. 1 uwl to zarzad kieruje sprawami wspadlnoty
mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnotg a
poszczegolnymi wtascicielami lokali.

WSPOLNOT

MIESZKANIOWYGH

IZI\IIZI!IIGOW_ » Zarzad nie ma konkretnego, ustawowego terminu, w ktérym musi odpowiada¢ na
NIERUCHOMOSGCI wnoszone pisma. Na kolejne pisma pieniacza, w tej samej sprawie, z tymi samymi
zarzutami, mozna wiec odpowiadac jednozdaniowo: ,Uprzejmie informujemy, ze
wszystkich wyjasnien w niniejszej sprawie udzielilismy w pismie z dnia... i nie widzimy
potrzeby powtarzania tych informacji”.

ORGANIZATORZY

, » ,List Pani otrzymalismy. We wtasciwym czasie poswiecimy mu
[ WSPOLNOTA g s e .
GHUNICIPIUM SA MIESZKANIOWA mitosciwie naszq cesarskq uwage”.
Robert Graves ,,Ja, Klaudiusz”
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W ocenie s3gdu

W praktyce funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych powstaje problem pogodzenia
wykonywania przez wtasciciela czynnosci kontrolnych z czynnosciami zwigzanymi z
zarzqdem nieruchomosciq. Poniewaz prawo wiasciciela powinno by¢ wykonywane w
sposob rozsgdny i nie moze ono utrudniac ani tym bardziej uniemozliwia¢ normalnych
czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig, dlatego tez, w requlacji dotyczqcej
tej kwestii, wspdlnota powinna zdefiniowac (w uchwale) kryteria dostepu do
dokumentacji, stanowigce skuteczny srodek zapobiegawczy wobec zjawisk ewentualnego
pieniactwa’.

Wyrok Sagdu Apelacyjnego w Warszawie z 26 czerwca 2008 r., sygn. akt | ACa 1382/07

,Wspdlnota moze okreslic w uchwale warunki wydawania kopii dokumentow, przy czym
powinny one uwzgledniac czas i naktady niezbedne do sporzqdzania kopii oraz ich
dystrybucji”

Wyrok Sagdu Apelacyjnego w Szczecinie z 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt | ACa 355/13

,Uprawnienie wynikajqgce z tresci art. 29 ust. 3 uwl nazywane uprawnieniem
informacyjnym, sprowadza sie przede wszystkim do mozliwosci wglqgdu w dokumentacje,
ktorqg wspolnoty na mocy ustawy zobligowane sq prowadzi¢ oraz do uzyskiwania ustnych i
pisemnych wyjasnien. Sposob udzielania tych informacji nie powinien obcigzac finansowo i
kadrowo wspdinoty

Wyrok Sgdu Okregowego w Gliwicach z 9 sierpnia 2022 r., sygn. akt Ill Ca 780/21




o Wyroki. RODO

,Zakres danych i informacji udostepnianych wspotwtascicielom powinien byc¢ adekwatny do
ich potrzeb zwigzanych ze zgodnym z prawem celem udostepnienia”
Wyrok WSA w Warszawie z 22 marca 2017 r., sygn. akt | SA/Wa 900/16

WARSZAWSKI

Wykorzystywanie czynnosci kontroli przez wtasciciela lokalu ukierunkowane na osiggniecie

Ko"GnEs jego osobistego interesu, nie zawsze bedzie miafo przetozenie na dobro wspdlnoty i moze
— stanowic naduzycie prawa. O ile wiec kazdemu cztonkowi wspdlnoty przystuguje

wspf]lm]‘ uprawnienie do realizacji prawa kontroli dziatalnosci zarzgdu, czy zarzqdcy poprzez m.in.
MIESZKANIOWYCH dostep do dokumentow, o tyle wykonywanie teqo prawa musi pozostawac¢ w odpowiedniej

proporcji do rzeczywistego i zgodneqo z celami ustanowienia teqgo prawa interesu nie tylko
jedneqgo z wtascicieli, ale przede wszystkim catej wspdlnoty.
Wyrok Sgdu Okregowego w Gliwicach z 9 sierpnia 2022 r., sygn. akt Ill Ca 780/21

| ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

Zasada lojalnosci — wyrok Sgdu Apelacyjnego w Szczecinie z 24 maja 2016 r., sygn. akt | ACa
99/16.

ORGANIZATORZY

T —_— Art. 12 ust. 5 zd. 2 RODO — jezeli zgdania osoby, ktorej dane dotyczg sg ewidentnie
nieuzasadnione lub nadmierne, w szczegdlnosci ze wzgledu na swoj ustawiczny charakter,
uuuuuuuuuuu administrator danych osobowych moze pobrac rozsgdng optate, uwzgledniajgc
< """""" - administracyjne koszty udzielenia informacji, prowadzenia komunikacji lub podjecia
okreslonych dziatan, albo nawet odmoéwié podjecia dziatah w zwigzku z tym zgdaniem.




lIl. Wampir (energetyczny)
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,Uchwata wspolnoty ustalajgca minimalng kwote optaty za ogrzewanie lokalu jest zgodna z
MlESZKA“[ﬂWYﬂH przepisami prawa energetycznego (art. 45a ust. 8 upe), lezy w interesie wspolnoty jako

| ZARZADGOW ogdtu wiascicieli oraz uwzglednia rekomendowang przez orzecznictwo i doktryne metode
|||E||||[:|-|0M[|§c| rozliczania mediow, natomiast praktyki wampirow energetycznych bedgce w istocie, bardziej
lub mniej zamierzonq, kradziezq energii cieplnej, stojg w sprzecznosci z zasadami wspotzycia
spotecznego, a takze z art. 13 ust. 1 uwl oraz art. 140 kc i w zwiqgzku z tym nie zastugujqg na
ochrone prawngq”.

ORGANIZATORZY

’ Wyroki Sagdu Okregowego w todzi: z 21 pazdziernika 2014 r., sygn. akt Il C 1386/13 oraz z 21
RITRRRELSA wrzesnia 2015 r., sygn. akt | ACa 248/15; wyrok Sgdu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie z 4 pazdziernika 2017 r., sygn. akt Il C 68/17, postanowienie Sgdu Najwyzszego z
< . 28 wrzesnia 2020 r., sygn. akt  NSNc 51/19
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Zastrzezenie

Wspodlnota musi dla powyzszego przypadku petnic role posrednika w rozliczeniach kosztéw
ogrzewania lokalowego pomiedzy wtascicielami, a przedsiebiorstwem energetycznym —
dostawcg energii cieplnej lub medium do jej wytworzenia (gazu, pradu).

Jesli takiej instalacji nie ma lub tez jest ona ograniczona wytgcznie do nieruchomosci
wspolnej, zas wtasciciele stosujg indywidualne ogrzewanie swoich lokali, to wspdélnota nie
moze wprowadzi¢ regulaminu rozliczania ciepta, co wynika z art. 45a ust. 2 upe, ani ustalic
minimalnych kosztéw ogrzewania lokalu, gdyz przekraczataby wéwczas swojg legitymacje
ustawowag Scisle ograniczong do nieruchomosci wspélne;j.

Co w takiej sytuacji?
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Co w takiej sytuacji?

Brak ogrzewania lokalu jest rodzajem immisji posredniej, ktéra zaktdca sgsiadom
spokojne korzystanie z ich prawa wtasnosci. W zwigzku z tym ci ostatni moga skorzystac z
art. 144 kc, zgodnie z ktérym wtasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego
prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktére by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkdw miejscowych oraz art. 222 § 2 kc, stosownie do ktorego
przeciwko osobie, ktdra narusza wtasnos¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie
wiasciciela faktycznego wtadztwa nad rzeczg, przystuguje wtascicielowi roszczenie o
przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Na podstawie tego
przepisu kazdy pokrzywdzony przez wampira energetycznego wtasciciel lokalu moze
wystgpi¢ do sgdu z zgdaniem zaniechania naruszen swojego prawa wtasnosci.

Ponadto jesli wtasciciel taki na skutek zachowania sgsiada ponidst szkode np. wzrosty
znaczgco koszty ogrzewania jego lokalu, to wowczas moze on réwniez domagac sie
odszkodowania na podstawie art. 415 kc, zgodnie z ktérym kazdy kto ze swej winy wyrzadzit
drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia. W takim jednak przypadku powadd
musi wykazaé wine (zaniedbanie, zaniechanie) pozwanego, swojg szkode (co do faktu i
wysokosci) oraz zwigzek przyczynowo-skutkowy miedzy powyzszymi kategoriami.
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