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Ucigzliwy sasiad moze poniesc przykre

Osoby decydujgce sie na
zamieszkanie w budynku wie-
lorodzinnym muszg pamietac
o tym, ze bedg zobowigzane
do przestrzegania okreslonych
zasad tzw. porzgdku domowego;
mieszkancy bloku nie moga
w szczegolnosci zaktocaé spo-
koju innym mieszkancom. Loka-
tor ucigzliwy dla innych moze
nawet straci¢ mieszkanie.

Mieszkancy budynkdéw
wielorodzinnych, a zatem popu-
larnych ,blokéw” niejednokrotnie
narzekajg na ucigzliwych sgsia-
dow. Skarzg sie na szczekajgce
psy, libacje alkoholowe, kit6tnie
i awantury oraz inne przypadki
naruszania tzw. ,ciszy nocnej”.
Tego typu notorycznie powtarza-
jace sie sytuacje, czestokro¢ nie
pozwalajg normalnie funkcjono-
wa¢ we witasnym mieszkaniu.
Jezeli nie pomagajg prosby i ttu-
maczenia, wiasciciele (wzgled-
nie najemcy) danego lokalu
mogg zwroci¢ sie o pomoc do
zarzadu wspolnoty, wzglednie
zarzgdcy ustanowionego przez
0ogo6t wiascicieli lokali w danym
bloku.

Zgodnie z art. 13 ustawy
z dn. 21.06.2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i zmia-
nie Kodeksu cywilnego, jezeli
lokator wykracza w sposoéb
razgcy lub uporczywy przeciwko

konsekwencje

porzgdkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych
lokali w budynku, inny loka-
tor lub witasciciel innego lokalu
w tym budynku moze wytoczy¢
powddztwo o rozwigzanie przez
sad stosunku prawnego upraw-
niajgcego do uzywania lokalu
i nakazanie jego opréznienia.

Zamieszkiwanie
w  budynku wielolokalowym
rodzi okreslone obowigzki sto-
sowania sie do norm porzgdku
domowego. Zasady porzadku
domowego ustalane przez
uprawnione podmioty przyjmujg
posta¢ regulaminu porzadku
domowego. Regulaminy te
uchwalajg - w zaleznosci
o charakteru danej nieruchomo-
Sci - wspoélnoty mieszkaniowe,
spotdzielnie mieszkaniowe lub
wiasciciele (wspébtwiadciciele)
budynkow wielolokalowych. Jesli
nie ma formalnie okreslonych
zasad korzystania z tzw. nie-
ruchomoéci wspélnej danego
budynku i mieszczgcych sie
w nim lokali, znajdg zastosowanie
odpowiednie regulacie zawarte
w przepisach obowigzujgcego
prawa (w szczegdlnosci odnosne
przepisy k.c. dot. najmu lokalu,
przepisy w/w ustawy o ochronie
praw lokatorbw oraz przepisy
ustawy o wtasnosci lokali).

Jezeli zdarzenia zakit6-
cajgce porzadek domowy stajg

sie ucigzliwe nalezy zwrécic
uwage sgsiadowi, iz jego zacho-
wanie uniemozliwia nam nor-
malne funkcjonowanie. Jezeli to
nie skutkuje wéwczas najlepiej
wystosowaé pismo do zarzadu
albo zarzadcy nieruchomosci
z prosbg o zainteresowanie
sie problemem i oficjalng inter-
wencje — tj. upomnienie ucigzli-
wego s3gsiada i wezwanie go do
zaniechania naruszen porzadku
domowego. W przypadku, gdy
dziatania zarzadcy nie przyniosg
pozgdanych rezultatbw mozemy
siegng¢ po pomoc policji lub
strazy miejskiej. Przedstawi-
ciele obu stuzb zawsze sporza-
dzajg notatke, ktéra moze staé
sie dowodem w postepowaniu
wykroczeniowym.

Nalezy pamietac, ze cisza
nocna obowigzuje, co do zasady
od godziny 22 do 6 rano. To
okres, w ktorym bezwzglednie
przystuguje nam prawo do odpo-
czynku. Zaktocanie ciszy nocnej
jest wykroczeniem; kazdy, kto
zaktoca cisze w porze nocnej
moze zatem zosta¢ pociggniety
do odpowiedzialnosci.

Zaktécenie spokoju
publicznego to naruszenie réw-
nowagi psychicznej ludzi, powo-
dujgce negatywne przezycia
psychiczne nieoznaczonych
0s0Ob, powstajgce z bezposred-
niego oddziatywania na organy



zmystow (wyrok SN z 2 grudnia
1992 r., Il KRN 189/92, LEX nr
162227). Zarbwno za incyden-
talne jak i uporczywe zaktoca-
nie ciszy nocnej mozemy zostac
pociggnieci do odpowiedzialno-
&ci przez odpowiednie organy,
np. straz miejskg lub policje.
Mandat za zaktécanie ciszy noc-
nej wynosi 200,00zt

Aby méc domagac sie eks-
misji lokatora, ktéry swoim zacho-
waniem dokucza innym lokato-
rom danego budynku niezbedne
jest wykazanie, ze naruszanie
porzadku domowego ma charak-
ter razacy lub uporczywy i ze czyni
to ucigzliwym korzystanie z innych
lokali. Pozbawienie prawa do
lokalu (art. 13 ust. 1) musi znajdo-
wac podstawe zaréwno w nagan-
nym zachowaniu lokatora (oséb
z nim zamieszkatych lub wywo-
dzacych od niego swoje prawo
do zamieszkiwania w danym
lokalu), jak i obiektywnej ucigzli-
wosci dla lokatora lub wiasciciela
innego lokalu (innych lokali) w tym
budynku. Obie przestanki muszg
wystgpic¢ tgcznie.

Przez razgce wykraczanie
przeciwko porzadkowi domo-
wemu nalezy rozumie¢ powta-
rzajgce sie - o duzym nasile-
niu ztej woli - naruszanie tego
porzadku. Natomiast narusza-
nie uporczywe - to naruszanie

porzagdku domowego trwajgce
nadal, pomimo upomnien ze
strony wynajmujacego lub innych
najemcow. Razgco naganne
postepowanie uniemozliwiajgce
wspolne zamieszkiwanie moze
polega¢ np. na stalym naduzy-
waniu alkoholu, a nastepnie
dopuszczaniu sie aktow prze-
mocy stanowigcych zagrozenie
dla zdrowia innych lokatorow.

W celu eksmitowania loka-
tora nalezy wystgpi¢ z pozwem
do sgdu wiasciwym wedtug miej-
sca potozenia budynku mieszkal-
nego. Z pozwem moze wystgpic¢
kazdy z lokatorow, ktorzy posia-
dajg lokal w tym
budynku  miesz-
kalnym lub wspot-
lokator. W pozwie
nalezy krotko,
lecz zarazem
konkretnie opisac
na czym polega
negatywne zacho-
wanie sie pozwa-
nego i w jaki spo-
séb jego zacho-
wanie wpltywa na
mozliwos¢é korzy-
stania z innych
lokali. Nalezy
réwniez powotac
dowody (zwykle z
zeznan $wiadkow
— wskazujgc imie,
nazwisko i adres

Swiadka oraz okolicznos¢ jaka
ma potwierdzi¢), na potwierdze-
nie zasadnosci twierdzen podnie-
sionych w pozwie i zawnioskowaé
0 ich przeprowadzenie.

Na zakonczenie wskazac
nalezy, iz ucigzliwego sgsiada
— wiasciciela mieszkania wspét-
tworzgcego dang wspdlnote
mieszkaniowg pozostali czton-
kowie tejze wspdlnoty mogg
pozby¢ sie korzystajgc z rozwia-
zan uregulowanych w ustawie
o0 wiasnoséci lokali. Kweste te
poruszymy w odrebnym artykule.

Renata Pisuk

Podstawa prawna i wybrane orzecznictwo:

- Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. o ewidenciji ludnosci i dowodach osobistych
- Wyrok WSA w Warszawie z dn. 24.11.2006 r. - IV SA/Wa 1677/06

- Wyrok WSA w todzi z dn. 29.04.2010 r. - Ill SA/kd 109/10
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