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O NAS:

Szanowni Panstwo,

niniejszy e-book powstat jako odpowiedZ na potrzeby
0s6b profesjonalnie zajmujacych sie biezacg obsluga
spoldzielni i wspdlnot mieszkaniowych, deweloperéw jak
i mieszkancow.

Z naszych do$wiadczen jako adwokatéw - mediatoréw
wynika, ze wiele sporédw i trudnosci, z jakimi borykaja sie
wspdlnoty mieszkaniowe i ich cztonkowie, mozna
rozwiazaé poza sadem.

Niniejsze kompendium wiedzy, pozwoli Panstwu w
praktyczny sposéb spojrze¢ na nowo, na kwestie sporéw
w sprawach mieszkaniowych. Nasza intencja jest, aby
poprzez mediacje rozwiazywane byly spory w sposéb
satysfakcjonujacy dla wszystkich stron i uczestnikdw.
Majac swiadomos¢ specyfiki pracy i podejmowania decyzji
w grupach, gdzie mogag wystepowaé rozne interesy,
wiemy jak trudno jest osigga¢ konsensus i wypracowac
porozumienie ktore bedzie nie tylko odpowiadato

na potrzeby stron, ale réwniez bedzie zgodne z prawem.



Mediacja w pelni odpowiada na potrzeby takich
organizacji jak wspdlnoty czy spdldzielnie. Nasze
doswiadczenie zaréwno jako mediatordw jak

i adwokatéw znajacych realia sgdowe, gwarantuje
profesjonalne wsparcie mediacyjne, a w przypadku
zawarcia porozumienia, réwniez sporzadzenie ugody,
spelniajacej wszelkie wymogi formalno - prawne.
Centrum Mediacji jest organizacja, ktéra tworza adwokaci
- mediatorzy, dzieki czemu laczymy profesjonalizm,
wiedze, etyke z umiejetno$ciami miekkimi.

Serdecznie zachecam Panstwa do $ledzenia naszych

biezacych aktywnosci na FB: https://www.facebook.com

centrum.mediacji.ora.warszawa

W razie pytan lub checi rozwigzania sporu poprzez

mediacje, nie wahajcie sie napisa¢ do nas na adres:

centrum.mediacji@ora-warszawa.com.pl

Z pozdrowieniami,
adw. Marcjanna Debska

Prezes Centrum Mediacji Izby Adwokackiej w Warszawie
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Autor: adw. Katarzyna Effort — Szczepaniak

Absolwentka WPiA w Lodzi i Podyplomowego
Studium Prawa Europejskiego. Mediator Centrum
Mediacji Izby Adwokackiej w Warszawie, staly

mediator Sadu Okregowego w Warszawie, Sadu

Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie oraz

Sadu Okregowego w Lodzi. Wykonuje zawd6d
adwokata i mediatora w Konsorcjum Kancelarii w
Warszawie i Lodzi. Prowadzi mediacje gospodarcze, z

prawa wlasnosci intelektualnej, cywilne i rodzinne.

SPORY Z WYKONAWCAMI REMONTOW,
ROSZCZENIA PRZECIWKO DEWELOPEROWI?
WARTO SPROBOWAC MEDIACJI!

Niewatpliwie kazdy zarzadca czy administrator
nieruchomos$ci, w szczegdélnosci we wspdlnotach
mieszkaniowych, spotkal sie z problemami zwiazanymi z
jakoscia wykonanych remontéw i rob6t budowlanych na
rzecz wspdlnoty. Problemy pojawiaja sie zaréwno przy
jakosci, ale takze terminowos$ci prac, braku wspélpracy
czy braku kontaktu z firma juz po uiszczeniu
wynagrodzenia oraz braku faktycznej mozliwosci
wyegzekwowania poprawek czy naprawy usterek.

Przepisy prawa cywilnego reguluja powyzsze sytuacje, trzeba
mie¢ jednak na wzgledzie, iz skuteczne z nich skorzystanie

wigze sie z koniecznoscig wystapienia na droge sadowa.



Proces sgdowy jest za$ ze swojej natury dtugi i kosztowny, a

nadto nigdy nie ma stuprocentowej pewnosci co do jego

wyniku.

A moze warto wziaé sprawy w swoje rece i zakonczy¢ spér w
sposéb znacznie szybszy, tanszy i pozwalajacy na utrzymanie
relacji z kontrahentami?Niewatpliwie zdarzajg sie sytuacje,
ze wystapienie z roszczeniem do sadu jest koniecznoscia.
Wszelkie rozmowy zarzadcy z wykonawca nie daja rezultatu,
wezwania do usuniecia usterek sa nieskuteczne, wykonawca
»,gra na czas” lub po prostu twierdzi, ze wszystko zostato
wykonane zgodnie ze sztuka budowlana. Zdarzajg sie
sytuacje zwiazane z tzw. pracami zanikajacymi, gdy
nierzetelny wykonawca wstrzymuje dalszy proces
inwestycyjny wspdlnoty. Tracony jest i czas i pienigdze.
Zdarza, ze stajemy przed konieczno$cia wykonania
zastepczego wadliwych robét przez inny podmiot, co wigze
sie z nieplanowanymi naktadami finansowymi i opdznia ca

proces remontowy.

Zasady mediacji

To sa wtasnie sytuacje, w ktérych warto sprébowac¢ mediacji.
Mediacja jest calkowicie dobrowolnym, poufnym procesem,
przy udziale bezstronnego mediatora pozwalajacego
wypracowa¢ w pelni akceptowalne dla stron rozwigzanie
konfliktu, a co najwazniejsze jest szybszym i tanszym
narzedziem sprawnego zakonficzenia sporu. Mediacja daje
mozliwos¢ ulozenia stosunkéw stron w sposéb dla nich
najkorzystniejszy. Warto zwrdci¢ uwage, ze wszczecie

mediacji powoduje przerwanie biegu terminu przedawnienia



roszczen (art. 123 § 1 pkt. 3 kc), co jest bardzo istotne z
punktu widzenia np. roszczen przeciwko deweloperowi.
Zaleta mediacji jest takze to, ze ugoda zawarta przed
mediatorem i zatwierdzona przez sad ma moc réwng
ugodzie sgdowej tzn. nadaje sie do egzekucji komorniczej po

nadaniu klauzuli wykonalnosci.

Mediacja pozasadowa

Z mediacji mozna skorzysta¢ takze bez koniecznosci
wytaczania powddztwa, jest to tzw. mediacja prywatna
(pozasadowa, komercyjna). Chcac ja podja¢ - najlepiej
zwréci¢ sie do Centrum Mediacyjnego zrzeszajacego
profesjonalnych mediatoréw, takiego jakim jest np. Centrum
Mediacji Izby Adwokackiej w Warszawie. Mozna rowniez
skorzysta¢ bezposrednio z poleconego, zaufanego mediatora.
Nalezy przy tym mieé¢ na uwadze, iz na rynku jest wielu
mediatorow o rdéznej wiedzy, doSwiadczeniu i
kompetencjach. Przy sporach zwigzanych z szeroko pojetymi
pracami remontowymi czy budowlanymi, a takze w
szczegolnosci przy sporach z deweloperem warto wybrac
mediatora znajgcego przepisy prawne regulujace powyzsze
stosunki, doswiadczonego i kompetentnego. W sporach
budowlanych czy deweloperskich samo sprawne
postugiwanie sie przez mediatora kompetencjami miekkimi
moze nie wystarczy¢, potrzebna wydaje sie rowniez wiedza

prawnicza.

Mediacja w trakcie postepowania sagdowego
Zachete do rozwiazywania konfliktow poprzez mediacje
wprowadzil sam ustawodawca. Po pierwsze, gdy sprawa

znajduje sie juz w sadzie, ale zostanie rozstrzygnieta poprzez
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zawarcie ugody - mozna liczy¢ na zwrot optaty od pozwu.
Kwoty te za$ potrafia by¢ znaczne, w szczegdlnosci przy
roszczeniach deweloperskich, wiekszych remontach, czy
pracach budowlanych. Ustawa o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (Dz.U.2020.0.755 tj.) w przepisie art.
79 ust. 1 h przewiduje zwrot calej oplaty od pisma
wszczynajacego postepowanie w pierwszej instancji jezeli
postepowanie zakonczylo sie zawarciem ugody przed
rozpoczeciem rozprawy przed sadem pierwszej instancji.
Zwrot trzech czwartych optaty nastapi je$li ugoda zostanie
zawarta przed mediatorem po rozpoczeciu rozprawy (art. 79
ust. 2 a). Bioragc pod uwage wartos¢ spraw, o ktore
niejednokrotnie toczy sie sprawa sadowa zwracane kwoty sg
znaczne. Co sprawia, ze podjecie mediacji i zawarcie w jej
rezultacie ugody jest bardzo atrakcyjnym rozwigzaniem
takze z finansowego punktu widzenia. Warto nadto
zaznaczy¢, iz sad ma takze mozliwo$¢ obciazenia strony,
ktéra w sposéb oczywiScie nieuzasadniony odmoéwita
mediacji, czeScia kosztow powstalych na skutek
zdecydowanie nagannego i nielojalnego zachowania strony
wzgledem sadu lub przeciwnika procesowego. Sad moze
takze, niezaleznie od wynikéw sprawy natozy¢ na strone
obowiazek zwrotu kosztéw procesu powstatych wskutek

oczywiscie nieuzasadnionej odmowy poddania sie mediacji.

Koszty mediacji

Mediacja jest odptatna. Wynagrodzenie stalego mediatora,
czyli takiego, ktory dziata ,na zlecenie” sgdu okreSlone jest
rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20
czerwca 2016r. (Dz.U. 2016 poz.921) w sprawie wysokosci

wynagrodzenia i podlegajacych zwrotowi wydatkow
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mediatora w postepowaniu cywilnym. Wynagrodzenie to
okreslone jest w sprawach majatkowych na 1% wartosci
przedmiotu sporu (nie mniej niz 150 zt i nie wiecej niz 2.000
zh), a w sprawach niemajatkowych miesci sie w widetkach od
150 do 450 zl Jesli chodzi o mediacje prywatng to na jej
koszty sklada sie wynagrodzenie mediatora okreSlone w
cennikach poszczegdélnych Centréw Mediacyjnych lub
samego mediatora. O kosztach mediacji i swoim
wynagrodzeniu mediator informuje przed podjeciem
mediacji, tak aby strony mialy o tym pelng wiedze i mogly je
zaakceptowac lub zrezygnowaé z mediacji. Koszty mediacji
strony ponoszg po polowie, ale moga sie umowic¢ na inne ich
rozlozenie, panuje tutaj catkowita dobrowolnos¢. W tym
miejscu warto wskazad, ze je§li dojdzie do zawarcia ugody
przed mediatorem w wyniku prowadzenia mediacji umowne;j
(prywatnej) wniosek do sgdu o jej zatwierdzenie wolny jest

od oplaty sadowe;j.

,Mediacja daje szanse na szybkie skuteczne
porozumienie i pociaga za soba znaczaco nizsze koszty

niz proces sadowy.”
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Autor: adw. Dominika Gryz-Kacprowicz

Adwokat, mediator. Absolwentka Wydzialu Prawa i
Administracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza.
Mediator Centrum Mediacji przy Naczelnej Radzie
Adwokackiej oraz Centrum Mediacji Izby Adwokackiej w

Warszawie. Skupia si¢ na prawie cywilnym, rodzinnym oraz

prawie pracy i ubezpieczen spotecznych. Jako mediator -
wspiera w rozwigzywaniu problemoéw, wierzac w skutecznosé

alternatywnych metod rozwiazywania sporow.

ZMIANA ZARZADCY
WE WSPOLNOCIE MIESZKANIOWE.J.

Wiele kontrowersji moze wzbudza¢ sposéb zarzadzania
wspolnota mieszkaniowa, szczegdlnie gdy zarzadca nie
jest wybrany przez jej cztlonkow, ale ustanowiony w akcie
notarialnym, ktérego wlasciciel lokalu ,,zauwaza” juz po

zawarciu umowy sprzedazy mieszkania.

Wspdlnota mieszkaniowa moze byé z rdéznych wzgledéw
niezadowolona z narzuconego jej przez dewelopera
zarzadcy. Sposob zarzadu jest bowiem najczeSciej

ustanawiany w akcie notarialnym przy umowie o
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ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali i odnosi skutek do
kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Zmiana sposobu zarzadu
- z powierzonego - na wybrany, przez nowo powstalg
wspdlnote, moze napotkaé trudnosci szczegdlnie tam, gdzie
deweloper ma znaczny udzial w nieruchomoéci wspdlnej, w
szczegolnosci gdy nie sprzedal jeszcze wszystkich lokali.
Bywa tez, ze w matych wspdlnotach sasiedzi nie moga dojs¢
do porozumienia. Cze$¢ chce zmiany zarzadu, pozostali sg
zadowoleni ze status quo i skutecznie blokujg mozliwo$c¢

podjecia uchwaty w tym zakresie.

Zmiana krok po kroku

Proceduralnie zmiana zarzadu powierzonego nie jest
skomplikowana. Moze nastapi¢ na podstawie uchwaty
wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza.
Uchwatla ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej
(art. 18 ust. 2a UWL). Zmiana zarzadu wybranego réwniez
wymaga uchwaly, ale dla jej waznoSci obecno$¢ notariusza
nie jest potrzebna. Uchwaly zapadaja wiekszoscia gltoséw
wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udziatow.
Konieczne jest wylacznie zwotanie zebrania wspdlnoty.
Wniosek w tym zakresie moga zlozy¢ wlasciciele lokali,
ktérzy maja co najmniej 10% udzialéw we wspdlnocie (art.
31 lit. b UWL). Najlepiej wniosek taki zlozy¢ aktualnemu
zarzadcy, dolaczy¢ projekt uchwaly o odwotaniu zarzadcy,
proponowany porzadek obrad, jak réwniez wskazac
konkretna date i godzine zebrania. Je$li wniosek jest
poprawnie napisany, zarzadca ma obowigzek zwotac
zebranie wspoélnoty, zawiadamiajgc o planowanym zebraniu

wszystkich jej cztonkow.
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Warto przypomnie¢ sgsiadom o zebraniu jednocze$nie
argumentujac, dlaczego zmiana jest konieczna i wazna z
punktu widzenia intereséw wspdlnoty. Moze sie oczywiscie
okaza¢, ze nie stawi sie wymagana wiekszo$¢ wlascicieli i
pozostanie glosowanie poprzez indywidualne zbieranie
glosow przez zarzad. Taki tryb glosowania moze by¢ taczony

z glosowaniem na zebraniu.

Przekonaé nieprzekonanych - mediacja droga do
osiagniecia porozumienia

Co jednak w sytuacji, gdy réwno potowa wiascicieli (liczona
wedlug wielkosci udziatléw) glosowala za zmiang zarzadu?
Uchwata nie zostanie podjeta. Mozna oczywiScie zwotaé
kolejne zebranie, starajac sie w miedzyczasie zmobilizowac
tych, ktérzy sa za zmiana, a nie glosowali, badz przekonac
nieprzekonanych. Kiedy wiasSciciele lokali nie sg zdolni
podja¢ wiazacej uchwaly ze wzgledu na brak wymaganej
wiekszosci gloséw czy brakuje kworum podczas zebrania
wspoélnoty lub kiedy wiekszo$ciowym wiaScicielem jest
deweloper badz gmina - osiagniecie jednomysSlnosci przez
wspolnoty mieszkaniowe moze byé wyzwaniem. Im
wczesniej rozpocznie sie¢ mediacja, tym lepie;j.

We wszystkich kwestiach spornych, wszedzie tam, gdzie
Scierajg sie rdézne interesy, mediacja moze okazaé sie
skutecznym i trwalym sposobem rozwigzania problemdw.
Jako alternatywna metoda rozwigzywania sporéw daje
szanse stronom wypowiedzie¢ sie, wzajemnie ustyszeé i
zrozumie¢ argumenty. Wspdlnote mieszkaniowsg tworza
wszyscy wlasciciele lokali, czasem z réznymi pomystami na
to, jak nieruchomo$¢ ma by¢ zarzadzana, przez kogo, z jakim

wynagrodzeniem i zakresem uprawnien. W mediacji to
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strony same dochodza do rozwigzania sporu. przy wsparciu
mediatora, ktérego zadaniem jest ulatwienie stronom
wzajemnej komunikacji. Jej brak to zarzewie wielu
konfliktow i nieporozumien. W postepowaniu sadowym
orzeka sedzia, w arbitrazu — rozstrzyga arbiter. W mediacji to
strony maja najwiekszy wplyw na treS¢ ostatecznego

porozumienia.

Zasady mediacji

Mediacja jest dobrowolna oraz odbywa sie z zachowaniem
zasady poufnosci. Profesjonalnego mediatora cechuje
neutralno$¢ i bezstronno$¢é. Musi on uzyska¢ akceptacje obu
stron konfliktu, w kazdym momencie strony moga tez
wnosi¢ o jego zmiane. Mediacja moze by¢ prowadzona z
woli stron poprzez zgloszenie sie do osrodka mediacyjnego
badz konkretnego mediatora, albo tez w trybie skierowania
do mediacji przez sad. Nie ulega watpliwosci, ze mediacja
jest szybsza i mniej kosztowna niz postepowanie sadowe.

Trudno o bardziej elastyczng metode rozwigzywania sporow.

Kiedy mediowaé?

Zawsze, gdy pojawia sie spdér. We wspdlnotach, ktore
wyodrebnily sie z nieruchomosci zarzadzanych przez miasto,
a gmina jest nadal wiekszo$ciowym udzialowcem badz tam,
gdzie deweloper sprzedat potowe lub mniej lokali, istnieje
spore ryzyko, ze wszelkie préby zmiany dotychczasowego
zarzadcy beda blokowane, a decyzje podejmowane z
pominieciem woli pozostalych mieszkancéw. Z pomoca moze
przyj$¢ mediator, ktéry umozliwi komunikacje pomiedzy

réznymi grupami intereséw w celu wypracowania wspoélnego
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stanowiska — w tym przypadku zmiany zarzadcy. Warto tez
zauwazy¢, ze w sytuacji skrajnej, Wspdlnota Mieszkaniowa
stanie przed konieczno$cig posiadania zarzadu
przymusowego, co dzieje sie, gdy zarzad nie zostanie
powotany lub pomimo powotania nie wypeklia swoich
obowiazkow czy tez narusza zasady prawidtowej gospodarki.
Nawet wowczas, gdy wniosek o ustanowienie zarzadcy
tymczasowego bedzie rozpoznawany w sadzie, istnieje

mozliwos¢ mediacji.
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Autor: adw. Marta Chmielewska

Adwokat i mediator. Absolwentka WPiA UW, ukonczyla
podyplomowa szkotg prawa amerykanskiego (University of
& Florida, Fredric G. Levin College of Law), studiowata na
Uniwersytecie Sztokholmskim na Wydziale Prawa.
Wykonuje zawod adwokata w indywidualnej kancelarii
adwokackiej. Wspolpracuje z podmiotami chifnskimi.
Prowadzi mediacje gospodarcze, z prawa wlasnosci

intelektualnej, karne rodzinne.

WYODREBNIENIE SIE WSPOLNOTY
MIESZKANIOWEJ ZE SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ.

Jak bezstresowo rozstac sie¢ po latach funkcjonowania w

ramach Spéldzielni i pozostaé w zdrowych relacjach?

Proces zmiany zarzadu i rozdziatu finansowego wspdlnoty
mieszkaniowej od spétdzielni moze by¢ trudny. Z zatozenia
bowiem kazda ze stron reprezentuje inne, w wiekszosci,
skrajne interesy. Czasami checi stron nie sg wystarczajace do
utozenia relacji i niezbedna jest pomoc z zewnatrz. Mediacje
— jako alternatywny spos6b rozwigzywania sporéw moze by¢
skutecznym procesem, aby nie tracgc czasu oraz pieniedzy

doprowadzi¢ do satysfakcjonujacego obydwie strony
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rozwigzania. Co wiecej, droga mediacji wspdlnota
mieszkaniowa i spotdzielnia mogg zawrze¢ postanowienia

na przysztosc.

Jak sie przygotowac¢ do mediacji?

Przede wszystkim nalezy odpowiedzie¢ sobie - czego
oczekuje. W przypadku wyodrebnienia sie Wspdlnoty
Mieszkaniowej ze Spoéldzielni moga pojawié sie diametralnie
rozne stanowiska i plany. Zazwyczaj powodem wyjscia

ze Spoldzielni jest zarzut niewlaSciwego gospodarowania
finansami, problemy z komunikacja, che¢ usamodzielnienia
sie konkretnej nieruchomosci. Pozornie, sytuacja
zorganizowania wyj$cia nieruchomo$ci spod zarzadu
spoldzielni wydaje sie prosta. Proste sg bowiem przepisy
statuujace procedure. Czy zatem mogg zdarzy¢ sie na tym
etapie sytuacja konfliktogenne? A jesli tak, to miedzy jakimi
podmiotami?

Pierwszym formalnym krokiem do rozpoczecia wyjscia
nieruchomos$ci jest podjecie stosownej uchwaly. Podczas
zebrania wtascicieli lokali moze za$ dojs¢ do
konfliktogennych zdarzen (dotyczacych zmiany rezimu na
wskazany z ustawie o wtasnosci lokali, powotania zarzadu).
Przyjmujac, ze wiascicielom nieruchomos$ci pomyslnie uda
sie odlaczy¢ od spdtdzielni mieszkaniowej, to nowo powstatly
zarzad wspoélnoty bedzie musial ulozyé stosunki ze
spétdzielnia. Czasami brak w komunikacji pomiedzy
wspoélnotg i spoéldzielnia (w przedmiocie wykonania
obowiazkéw ustawowych) moze powodowaé frustracje i
niepotrzebne negatywne oceny zachowania drugiej strony.
Cho¢ na spéldzielni mieszkaniowej spoczywa obowigzek

niezwlocznego dokonania rozliczenia z wtascicielami lokali
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zewidencjonowanych wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego oraz pozostalych nakladéw na remonty
nieruchomosci to ustawodawca nie precyzuje tego terminu.
Daje to stronom pole do wspdlnej decyzji odnosnie daty,
sposobu przekazania Srodkéw etc. Réwniez strony musza
ustali¢ kwestie sposobu i wysokosci partycypacji w kosztach
korzystania z nieruchomosci takich jak drogi osiedlowe,
budowle energetyczne, grunt, przez ktéry przechodza sieci
uzbrojenia, wspdlne $mietniki. Bardzo czesto, przed
wyodrebnieniem sie wspdlnoty — kwestia partycypacji w

kosztach utrzymania nie jest widoczna.

Jak wybra¢ mediatora?

Z mediacji mozna skorzysta¢ zaréwno przed wszczeciem
postepowania sadowego jak w trakcie rozpoznawania
sprawy w sadzie. Na etapie przedprocesowym, strony moga
swobodnie poszukiwa¢ odpowiedniego dla siebie mediatora.
Warto przyjrze¢ sie doSwiadczeniu mediatora, specjalizacji
czy formalnego wyksztalcenia (np. prawnego). Czasem
istotne dla stron mediacji jest to czy mediator posiada
umiejetnoéci miekkie, pozwalajace na wyciszenie emocji
towarzyszacym sporom. W zakresie odlaczania sie budynku
spod zarzadu spéldzielni, warto skorzysta¢ z pomocy
mediatora, ktory posiada wiedze w zakresie spraw
mieszkaniowych. Mediator znajacy bowiem specyfike
problemu bedzie mdgt prowadzi¢ mediacje tak, aby
doprowadzi¢ do szybkiego ustalenia spornych kwestii,
zaproponowania hierarchii ich waznoS$ci czy tez
zaproponowac sposob prowadzenia mediacji. Zgodnie z art.
183 [3a] k.p.c. mediator prowadzi mediacje, wykorzystujac

rozne metody zmierzajgce do polubownego rozwigzania
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sporu, w tym poprzez wspieranie stron w formutowaniu
przez nie propozycji ugodowych, lub na zgodny wniosek
stron moze wskazaé sposoby rozwiazania sporu, ktére nie sa
dla stron wiazace.Mediatora warto poinformowaé np. o
przyczynach, dla ktérych mieszkancy chcg sie odlaczyé od
spéldzielni (je$li chodzi o strone ,wspdlnotowa”), o
kwestiach wzajemnych rozliczen, wprowadzenia rozwigzan
po wystapieniu ze spéldzielni (jeSli chodzi o strone
,Spotdzielni”). Z mojego doSwiadczenia wynika, ze strony
dokonujac ,roztamu” nie zdajg sobie sprawy z motywow
postepowania tej drugiej strony — zaréwno przed formalnym
rozlaczeniem jak i po ustanowieniu wspolnoty i koniecznosci
ulozenia stosunkéw ze spétdzielnia mieszkaniowa, z ktorej
wlasnie sie wyodrebnilo. Ingerencja sadu na wczesnym
etapie wyodrebniania nie jest czesta. Wydaje sie, ze strony
spotykaja sie w sadzie juz po wyodrebnieniu sie wspolnoty
mieszkaniowej ze spotdzielni, gdy na przyklad z perspektywy
nowopowstatej wspolnoty, spotdzielnia mieszkaniowa ,robi
na zlos¢” nie wydajac dokumentéw albo zadajgc zawarcia
umow, o ktéorych wczesniej czlonkowie wspdlnoty nie
wiedzieli. Jesli sprawa zostanie zlozona o sadu to zgodnie z
art. 183[8] k.p.c. Sad moze skierowa¢é strony do mediacji i to
na kazdym etapie postepowania. Co wiecej, przewodniczacy
(sad) dokonuje oceny czy skierowac strony do mediacji. Z
uwagi na zasade dobrowolnosci skorzystania z mediacji, sad
nie moze nakaza¢ mediacji, ale moze wezwaé je na
spotkanie informacyjne dotyczace polubownych metod
rozwigzywania sporéw (np. poprzez mediacje). W
przypadku decydowania sie na udzial w mediacjach strony
moga wskaza¢ osobe mediatora. Dopiero gdy tego nie

uczynig — sad wyznacza mediatora majacego odpowiednig
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wiedze i umiejetnosci w zakresie prowadzenia mediacji w
sprawach danego rodzaju, biorgc pod uwage w pierwszej

kolejnosci statych mediatoréw.

Czy moge zmieni¢ mediatora?

Jedng z podstawowych zasad mediacji jest neutralnosé
(bezstronno$¢) mediatora. Oznacza to, ze mediator nie moze
by¢ zwigzany w jakikolwiek sposéb z ktorgkolwiek ze stron.
Jesli z jakiegokolwiek powodu strona ma watpliwosci co do
mediatora (jego bezstronnosci, wiedzy, zaangazowania i in.)
moze na kazdym etapie zazadac jego zmiany. Jest to bardzo
atrakcyjna réznica po miedzy postepowaniem sgdowym a
mediacjami. Mediacje sa bowiem bardzo odformalizowane a
ich celem jest pomoc stronom dojscia do konsensusu.
Skorzystanie z pomocy do$wiadczonego mediatora, moze
spowodowa¢ niezwloczne zakonczenie niepotrzebnych
stresow i skoncentrowanie energii na przyklad rozwoju

wspdlnoty mieszkaniowe;.
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Autor: adw. Agnieszka Krukowska

Adwokat, mediator. Absolwentka Wydzialu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego.
Zawod wykonuje w ramach wlasnej kancelarii adwokackie;j.
Posiada bogate dos$wiadczenie w windykacji naleznosci

trudnych. Peli funkcj¢ Przewodniczacej Sekcji Prawa

Zwierzat przy ORA w Warszawie. Mediuje w sprawach

gospodarczych, cywilnych, rodzinnych i karnych.

ZAGOSPODAROWANIE TERENOW
WSPOLNYCH.

Spos6éb zagospodarowania terenu wspdlnego moze
stanowi¢ jedno ze zrdédel sporéw wewnatrz wspdlnot
mieszkaniowych. Przytocze przyklady: budowa parkingu,
zielonej strefy rekreacyjnej i placu zabaw. Wszystkie
propozycje reprezentuja i zaspokajaja rdzne interesy
oraz potrzeby mieszkancéw. Moga tez stanowi¢ zrddlo
nieporozumien i konfliktow, ktére nierzadko majg swoj

final w sadzie.

Zrédta konfliktu

W tej czeSci przedstawie i omodwie przyklad skrajnych
projektéw urzadzenia podwodrza wspdlnoty mieszkaniowej,
takich jak budowa parkingu, zielonej strefy rekreacyjnej oraz

placu zabaw. Wszystkie wymienione propozycje reprezentujq
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i zaspokajaja diametralnie rdézne interesy oraz potrzeby

mieszkancéw.
PRZYKLAD 1:

Sasiedzi X - rodzice trojga dzieci w wieku szkolnym,
domagajg sie¢ budowy na terenie wspdlnoty parkingu, gdyz w
okolicy parkowanie dwoéch rodzinnych aut stato sie
prawdziwym wyzwaniem. Kosztuje to zbyt duzo czasu.
Matzonkowie nie wyrazaja zgody na powstanie na tym
terenie strefy rekreacyjnej, ktdéra jest ich zdaniem
niepraktyczna. Najwazniejsza jest dla nich dostepno$¢ miejsc
postojowych.

Kolejna bohaterka przykladu jest sasiadka Y - emerytka,
oredowniczka postawienia na terenie wspdlnym laweczek i
dokonanie nasadzen zieleni. W wymarzonej przez siebie
strefie rekreacyjnej, co dla niej wazne - tuz pod domem,
kobieta bedzie mogta w koncu posiedzie¢ w upragnionej
ciszy i cieniu. Sasiadka caly czas podkresla, ze nigdy nie da
swojej zgody na budowe placu zabaw, poniewaz mtlodzi
mieszkancy jej bloku, w tym wlasnie dzieci, sg juz i tak
wystarczajaco glosni.

Za to sasiedzi Z - rodzice 2-latka, aktywnie popieraja
powstanie ogrodzonego placu zabaw, gdzie ich synek bedzie
mogt sie bezpiecznie bawi¢ przed popotudniowg drzemka.
Jednocze$nie nie godza sie na powstanie parkingu - maja w
sgsiedztwie dos$¢ spalin i hatasu silnikow. Sami korzystajg z
rowerow, a kiedy trzeba, poruszaja sie komunikacja miejska.
Mieszkancy X, Y, Z zebrali wokoét siebie innych sasiadéw.
Utworzyly sie obozy aktywnie forsujace swoje racje i nikt nie
chce ustapi¢. Jesli nikt nie ustgpi- konflikt bedzie sie
pogtebiat.
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Co mozna zrobi¢, zeby pomdc Wspdlnocie Mieszkaniowej
wyjs¢ z impasu? Zawsze warto zwrdci¢ sie po
profesjonalna pomoc do mediatora!

Postepowanie mediacyjne stanowi najszybsza procedure
rozwigzywania konfliktéw, gdyz nie towarzyszy mu
formalizm, ktérym rzadzi sie postepowanie sadowe.
Wypracowane reguly mediacji pozwalajg tez budowad
zaufanie spoteczefistwa do tej instytucji i jak w
przytoczonym przykladzie zachowad sasiedzkie (pozytywne)

relacje.

Dlaczego mediacja?

Do naczelnych zasad mediacji nalezy bezstronnosc¢
mediatora, ktéry

nie opowiada sie za zadng ze stron, traktujac zglaszajacych
sie do niego uczestnikéw w sposéb jednakowy. Na strazy
bezstronnosci mediatora stoi art. art. 1833 KPC . Mediator
przez caly okres postepowania mediacyjnego pozostaje
neutralny. Co do zasady, nie sugeruje Stronom rozwigzan,
ani nie zajmuje stanowiska eksperta wobec przedmiotu
konfliktu. Nalezy jednak zauwazyé, ze mediator, bedacy
jednocze$nie adwokatem, moze na wniosek stron wskazac
mozliwe sposoby rozwigzania sporu. Swoboda poruszania
sie mediatora - adwokata po przepisach i ich wyktadni, przy
jednoczesnym zaznaczeniu, ze w zadnym wypadku nie
dziala on na rzecz ktérejkolwiek ze stron, a jedynie
przedstawia im mozliwe warianty, scenariusze dzialania, jest
niewgtpliwie ogromng zaleta. Co istotne, przy pracy z
mediatorem - adwokatem, zyskujemy réwniez pewno$c
profesjonalnego sformutowania wypracowanych propozycji

ugodowych. Mediacja, o czym stanowi art. 1834 KPC, jest
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procedurg poufna, gwarantujaca bezpieczenstwo jej
uczestnikom. Jest takze dobrowolna. Oznacza to, ze nikt nie
moze zosta¢ przymuszony do uczestniczenia w
postepowaniu mediacyjnym. Mediacje, co bardzo wazne,
cechuje réwniez akceptowalnos¢é przez uczestnikéw zaréwno
osoby mediatora, przebiegu procedury oraz stopnia

aktywnoSci stron.

Co jeszcze przemawia za oddaniem sprawy do mediacji?

Po pierwsze, mediator zna i rozumie zasady negocjacji oraz
stosuje narzedzia efektywnej komunikacji, co pozwala tak
kierowa¢ komunikacjg skonfliktowanych stron, aby realne
stalo sie osiagniecia zadowalajgcego je rezultatu. Strony
beda mogly, w atmosferze szacunku, przedstawi¢ swoje
stanowiska, potrzeby, obawy oraz obszar, w ktérym ich
zdaniem, porozumienie jest mozliwe.

Po drugie, mediator nigdy nie jest bezposrednio
zainteresowany treScig porozumienia, ktére strony moga w
wyniku mediacji zawrzeé. Nie bedzie zatem zwolennikiem
zadnego z proponowanych rozwigzan i nie bedzie miat
interesu w tym, w jakim ksztalcie strony wypracujg wspdlne
stanowisko, tj. czy ostatecznie podzielg aranzowany teren na
plac zabaw i strefe rekreacyjna, czy jednak zdecyduja o
budowie parkingu. Mediator ma jednak zawsze mozliwo$¢
pozytywnego oddzialywania na przebieg mediacji, poprzez
motywowanie stron do zawarcia satysfakcjonujacego je
porozumienia. Istotne, ze kazdy konflikt moze by¢
wielowatkowy. Na przykladzie opisanego powyzej
przypadku, plaszczyzng niezgody moga dodatkowo okazad
sie jeszcze inne kwestie, np. finanse. Koszt sfinalizowania

jednego projektu nie musi odpowiada¢ kosztorysowi
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drugiego. Mieszkancy mogg réwniez mieé¢ zupelnie inng
wizje jakosSci, standardu, czy stylu przedsiewziecia. Wiele
zmiennych oznacza niestety wiele powodow do kiétni.
Mediacja pozwoli ustali¢ priorytety stron, uporzadkowac ich
potrzeby, ustawic¢ ich interesy w odpowiedniej hierarchii.

Roéwniez na etapie realizacji juz wzajemnie uzgodnionego
przedsiewziecia, tatwo o sytuacje sporne. Moze sie zdarzy¢,
ze wykonawca dopusci sie opdznienia, czy tez innego
zaniedbania i wowczas dodatkowo pojawi¢ sie moze konflikt
na linii wspdlnota mieszkaniowa — kontrahent. Rozwigzanie
— wypracowane na drodze mediacji moze okazaé sie dla
wspdlnoty mieszkaniowej nie tylko zdecydowanie szybsze,

ale przede wszystkim tansze.

PRZYKLAD 2:

Innym przykladem generujacym konflikt, z ktérym czesto
mierzg sie Wspdlnoty Mieszkaniowe jest kwestie
ustanowienia na rzecz wspolnot stuzebnosci gruntowej drogi
koniecznej przez teren nalezgacy do Spodtdzielni
Mieszkaniowej. Tu réwniez mediator moze pomdc stronom
we wzajemnej komunikacji i poszukiwaniu obszaréw zgody
tak, aby realne stato sie ich porozumienie, bez koniecznosci
angazowania sadu. W wyniku podzialu Spétdzielni
Mieszkaniowej ABC powstala Wspdlnota Mieszkaniowa
123. Nieruchomo$¢ Wspdlnoty Mieszkaniowej 123 nie
posiada odpowiedniego dostepu do drogi publicznej. Kwestig
sporng pomiedzy Spdidzielnia a Wspdlnotg staje sie np.
zakres stuzebnosci gruntowej. Spéldzielnia przedstawia
wariant, ktéry jej zdaniem w peli uwzglednia potrzeby
Wspdlnoty, tj. pozwala uzyskac jej dostep do drogi publicznej

w zakresie, w jakim jest on rzeczywiScie potrzebny,
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ograniczajac prawo tylko do  sluzebnosci przechodu. Ta
propozycja zaklada reglamentacje korzystania z terenu
Spoldzielni w mozliwie najwiekszym zakresie, dzieki czemu
Spoldzielnia Mieszkaniowa ABC nie naraza sie na nadmierne
niedogodnosci, ktore mogg wynika¢ ze wspodtkorzystania.
Spoldzielnia Mieszkaniowa ABC podwaza zatem zasadnosc¢
ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej, polegajacej na
prawie przejazdu i postoju, ale nie kwestionuje samego faktu
braku dostepu Wspdlnoty Mieszkaniowej 123 do drogi
publiczne;j.

Dla wspodtwtascicieli lokali tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowg 123 réwnorzedne znaczenie, co mozliwo$¢
przejScia, ma dojazd samochodami i mozliwo$¢ ich
zaparkowania. Mieszkancy w bezposrednim sgsiedztwie nie
maja parkingu, byliby wiec zmuszeni do parkowania
samochodéw na drodze publicznej, wzdtuz ulicy, z czym sie
nie godza. Bojg sie ryzyka kradziezy, badz uszkodzenia
swoich pojazddéw.

W dalszej kolejnosci, spdr obejmuje wysokos¢
wynagrodzenia za ustanowienie drogi koniecznej.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ABC zada bowiem od Wspdlnoty
platnego z gory, wysokiego odszkodowania. Wedlug
Wspédlnoty Mieszkaniowe;j 123, wynagrodzenie takie
powinno by¢ jedynie symboliczne, przy czym zwraca
rowniez uwage na konieczno$¢ zapewnienia sobie
odpowiedniego czasu, celem wygospodarowania srodkéw na
pokrycie tych kosztéw i jednocze$nie umozliwienie jej
platnosci ratalnej. Stanowiska stron ogniskujg sie wokot
dwoéch kwestii — zasadno$ci ustanowienia stuzebno$ci
gruntowej drogi koniecznej, polegajacej na prawie przejazdu

i postoju oraz wysoko$ci wynagrodzenia za jej ustanowienie.
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Spotykaja sie tu odmienne potrzeby i interesy uczestnikow,
co nieuchronnie doprowadza do sporu pomiedzy nimi, a z
czasem do eskalacji konfliktu. Satysfakcjonujacego obie
strony rozwigzania poszukiwaé¢ mozna w drodze
postepowania mediacyjnego. Zakladajac, ze uczestnicy
konfliktu zdecyduja sie na mediacje, oczekiwaé moga, ze ich
spotkania z udzialem mediatora pozwolg lepiej zrozumiec
intencje drugiej strony oraz dadza szanse na wzajemne
wystuchanie. Mediacja pozwala postawi¢ sie na miejscu
przeciwnika, zweryfikowaé¢ jego postulaty, spojrzec¢ z
dystansu na cato$¢ problemu.

W wielu wypadkach skonfliktowane strony nie sg swiadome
swojej rzeczywistej sytuacji. Moga réwniez nie dostrzegac
potencjalnych konsekwencji nieosiggniecia
satysfakcjonujgcego porozumienia. Mediacja moze
uswiadomié¢ stronom prawdopodobna wizje zdarzen i
ewentualnych komplikacji. Dzieki temu moze dojs¢ do
transformacji nieprzejednanych postaw stron sporu, zbyt
pewnych swoich racji i wysuwajgcych dotad nadmierne
zadania oraz do zblizenia spornych stanowisk. W toku
postepowania sgdowego nie da sie takich celéw osiggnaé,
chocby dlatego, ze sad rozstrzyga spdér przewaznie na rzecz
jednej ze stron, co nie prowadzi do zakonczenia konfliktu.
Zawsze ktory$ z uczestnikow postepowania sadowego
pozostaje niezadowolony z werdyktu. W przypadku
dobrowolnej mediacji, wypracowane wspdlnie rozwigzanie,
pozwala uwzgledni¢ interesy obu stron. Gdyby tak nie bytlo,

do ugody wcale by nie doszto.
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Gdzie szuka¢ mediatora?

Liste stalych mediatoréw dla obszaru wiaSciwoéci danego
okregu sagdowego prowadzi zawsze Prezes sadu okregowego.
Listy mediatoréw mogg réwniez tworzy¢, w zakresie swoich
zadan statutowych, organizacje pozarzadowe oraz uczelnie.
Centrum Mediacji Izby Adwokackiej w Warszawie dziata
wlasnie na takiej zasadzie. Mediacje, w naszym oSrodku
mediacyjnym, prowadzone sg przez wykwalifikowanych
mediatoréw — adwokatéw, a to daje gwarancje rzetelnej,

terminowej i sprawnie przeprowadzonej procedury.
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Autor: adw. Monika Frydulska
Adwokat i mediator, cztonek Okregowej Izby Adwokackiej

w Warszawie. Staly mediator w Sadzie Okrggowym w
Warszawie, mediator w Centrum Mediacji przy Naczelnej
Radzie Adwokackiej oraz Centrum Mediacji Izby

Adwokackiej w Warszawie. Prowadzi mediacje cywilne,

gospodarcze i rodzinne.

MEDIACJA Z DLUZNIKIEM

Juz przed pandemia wywolana koronawirusem SARS-
CoV-2, zadluzenia czynszowe stanowily powazny
problem dla Spéldzielni i Wspdlnot Mieszkaniowych. Z
duzym prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, ze na
skutek upadlosci wielu firm, wraz ze wzrostem
bezrobocia, jeszcze wiecej os6b nie bedzie regulowac¢ na
czas oplat do Wspélnot i Spoéldzielni mieszkaniowych.
Wspdlnoty i Spoéldzielnie zas beda musialy podjac
skuteczne dzialania, by jak najszybciej méc odzyskac te
srodki.

Oprocz wzrostu zadluzenia zwiazanego z brakiem pracy na
skutek epidemii, pojawia sie na horyzoncie jeszcze jeden
istotny problem. Podczas epidemii w sadach odwolywano

rozprawy i wiele ze spraw zostanie rozpoznanych o te kilka

31



miesiecy pdzniej niz zazwyczaj. Sytuacja nie napawa
optymizmem biorgc pod uwage, ze sze$S¢ miesiecy to byt
absolutnie minimalny czas na wydanie nakazu zaptaty badz
wyznaczenie pierwszego terminu rozprawy, zwlaszcza w
duzych miastach. Nasuwa sie pytanie, czy mozna zrobi¢ cos,
co pomoze szybciej odzyskaé¢ Srodki od diuznikow
zalegajacych z optatami czynszowymi? Rozwigzaniem takim
moze by¢ mediacja.

W sprawach o zaptate jak najbardziej mediacja jest
dopuszczalna. Z tym zastrzezeniem, ze jezeli chodzi o
mediacje na etapie sgdowym to zgodnie z art. 184 8 par. 3
kpc, mediacji nie stosuje sie w postepowaniu upominawczym
badz nakazowym chyba, ze dluznik skutecznie wniesie
zarzuty. Zatem jezeli dluznik-lokator wniesie zarzuty od
wydanego przez sad nakazu zaplaty, woéwczas skierowanie
sprawy do mediacji bedzie mozliwe. Aby skorzysta¢ z
mediacji na etapie sgdowym nalezy ztozy¢ ustny lub pisemny
wniosek o skierowanie sprawy do mediacji. Wniosek taki nie
podlega optacie.

W przypadku za$§ gdy wierzyciel nie chce korzysta¢ z drogi
sadowej, lecz jak najszybciej odzyskacd zalegly czynsz, strony
moga zdecydowa¢ sie na mediacje prywatng. Decyzja stron o
podjeciu mediacji moze wynika¢ z umowy o mediacje
zawartej z udzialem mediatora lub wprost z zawartej
pomiedzy stronami umowy (np. najmu) o poddaniu

mogacego powstaé na gruncie tejze umowy sporu mediacji.

Mediacja bezposrednia i posrednia
Strony wraz z mediatorem na poczatku decyduja czy chca sie
spotkac¢ na posiedzeniu mediacyjnym z mediatorem wspdlnie

czy tez kazda ze stron spotka sie z mediatorem w innym
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dogodnym dla siebie terminie. Pierwszy opisany powyzej
przypadek opisuje mediacje bezposrednia. Strony spotykaja
sie jednocze$nie u mediatora i na biezaco rozmawiaja,
sktadaja propozycje i decyduja o zawarciu ugody. W sytuacji,
gdy strony sg mocno skonfliktowane lub sg trudnosci z
ustaleniem terminu odpowiedniego dla obu stron mozna
skorzysta¢ z mediacji poSredniej. Wowczas strony osobno
spotykaja sie z mediatorem, skladaja propozycje, ktore
nastepnie mediator przekazuje drugiej stronie. W przypadku
osiggniecia porozumienia co do tresci ugody dtuznik i osoba
umocowana do zawarcia ugody w imieniu Wspodlnoty badz
Spéidzielni, osobno podpisuja ugode, ktéra mediator
przesyla do sadu w celu jej zatwierdzenia. Strony moga
rowniez skorzysta¢ z e-mediacji. Woéwczas za pomocg
komunikatora internetowego czy wideokonferencji strony
rozmawiaja z mediatorem bez koniecznosci spotkania w
lokalu.

Zasady mediacji

Bardzo wazne przy podjeciu decyzji czy skorzysta¢ z
mediacji jest poznanie jej zasad. W pierwszej kolejnosci
nalezy podkresli¢, ze postepowanie przed mediatorem jest
poufne. Oznacza to, ze strony nie moga w razie
postepowania sgdowego ujawnia¢ czy to propozycji
ugodowych stron, czy tez informacji uzyskanych podczas
mediacji poza okolicznoscia, ze doszlo do mediacji i jaki byt
jej rezultat (zawarto ugode czy tez nie). Kolejng zasada
mediacji jest jej dobrowolnos¢. To strona decyduje czy chce
wzig¢ udzial w mediacji i na kazdym jej etapie moze
zrezygnowa¢ z dalszego w niej udziatu. Bezstronnos¢, to

nastepna zasada mediacji. Jest to zasada, ktéra gltéwnie
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tyczy sie osoby mediatora. Gdyby okazalo sie w czasie
mediacji, ze wystepuja okoliczno$ci wplywajace na
neutralno$¢ mediatora to jest on zobowiazany poinformowac
o tym strony oraz sad. Akceptowalno$¢ to zasada, zgodnie z
ktéra to strony musza zaakceptowaé osobe mediatora.

Strony chetniej wspdlpracuja z osoba, ktéra same wybraly.

Zalety mediacji w sprawach zadluzenia czynszowego

Ugoda zawarta przed mediatorem, a nastepnie zatwierdzona
przez sad ma moc ugody zawartej przed sadem i jest tytutem
wykonawczym. Ugoda bedzie mogta zatem by¢ podstawa do
wszczecia egzekucji komorniczej w przypadku
nierealizowania jej przez dtuznika.

Za mediacja sadowa lub umowng przemawiajg réwniez
niskie koszty, okre$lone rozporzadzeniem Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 20 czerwca 2016 r. w sprawie
wysokos$ci wynagrodzenia i podlegajacych zwrotowi
wydatkéw mediatora w postepowaniu cywilnym (Dz.
U.2016.921). Przyktadowo wynagrodzenie mediatora wynosi
150 zt za pierwsze posiedzenie mediacyjne, a za kazde
kolejne - 100 zt (Yacznie nie wiecej niz 450 zl), w przypadku
za$ spraw majatkowych - wynagrodzenie mediatora wynosi
1% warto$ci przedmiotu sporu (nie mniej niz 150 zt i nie
wiecej niz 2000 zt za cato$é postepowania mediacyjnego). W
przypadku za$ mediacji umownej jedynym kosztem staje sie
uzgodnione wynagrodzenie mediatora i jego korespondencji

do sadu i stron, ktdre jest z géry ustalane.

Mediacja w obecnej sytuacji jest atrakcyjna droga do
odzyskiwania przez Spdildzielnie i Wspdlnoty zaleglosci
czynszowych od dtuznikéw. Wierzyciel, czyli Wspdlnota

Mieszkaniowa czy Spoéldzielnia Mieszkaniowa moze zyskaé
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czas, niskie koszty oraz czestszg wykonalnoscig zawieranych
ugdéd. Warto rowniez wskazaé na spoteczny pozytywny
wymiar postepowania mediacyjnego. Mediacja ma na celu
wypracowanie konsensusu pomiedzy stronami,
wyeliminowanie konfliktu i zalagodzenie emocji miedzy

stronami.
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Autor: adw. Aleksandra Stachowiak

Adwokat, mediator. Absolwentka Wydzialu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Odbyta aplikacje
sadowa. Wykonuje zawod w indywidualnej kancelarii
adwokackiej. Mediator stalty w Sadzie Okrggowym w
Warszawie. Cztonek Centrum Mediacji Izby Adwokackiej

w Warszawie oraz wpisana na list¢ mediatorow Centrum
Mediacyjnego przy Naczelnej Radzie Adwokackiej.

Specjalizuje si¢ w mediacjach rodzinnych.

MEDIACJE W SPRAWACH SASIEDZKICH

Relacje sasiedzkie sa bardzo wazne. Stanowia one
podstawe bytu kazdego spoleczenstwa. Niestety moga
tez byé zrdodlem rdzinego rodzaju konfliktow

sasiedzkich.

Prawo sasiedzkie jest uregulowane w znacznym stopniu
przepisami prawa cywilnego w zakresie spraw
zwigzanych z sasiedztwem gruntéw nalezacych do
réznych wtlascicieli. Celem tych uregulowan jest
zapobieganie lub minimalizowanie konfliktéw pomiedzy
wiascicielami sasiadujacych nieruchomosci. Wtasciciel
nieruchomos$ci powinien bowiem przy wykonywaniu
swego prawa powstrzymywac sie od dzialan, ktére by

zakldcaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
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przecietng miare, wynikajaca ze spoteczno -
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw

miejscowych (art. 144 kc)

O czym stanowi prawo

Przepis art. 144 k.c. zmierza do bezposredniej ingerencji
w sposob korzystania z prawa wlasnoSci przez wiasciciela
nieruchomosci sasiedniej, bedacej zrodlem immisji.
Uciazliwo$¢ zwigzana z hatasem, czy emisja
zanieczyszczen, moze wynika¢ nie tylko ze zmierzonego
ich poziomu, ale takze z ich ciaglego badz natarczywego
charakteru. Dodatkowo warto odnie$¢ sie do praktyki
sadowej, zgodnie z ktéra nie tylko wskazane sytuacje
stanowia o niedopuszczalnych zachowaniach sasiedzkich,
ale sag nimi takze m.in.: organizowanie imprez
okoliczno$ciowych z udziatem muzyki czy
blokowanie sygnaltu telewizyjnego lub fal
elektromagnetycznych potrzebnych do korzystania z
bezprzewodowego Internetu.

W przypadku niedozwolonej immisji (bezprawnej w
Swietle art. 144 k.c.), osoba nig dotknieta moze skierowaé
sprawe na droge sadowag z tzw. roszczeniem
negatoryjnym (art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c.), a jesli
immisja doprowadza do szkody - istnieje mozliwosé
dochodzenia dodatkowych roszczen (art. 415 i nast. kc).
Podstawa kazdego roszczenia negatoryjnego jest
uprawnienie wtasciciela zadania zaniechania

nieuprawnionej ingerencji. Warto réwniez w tym miejscu
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wskaza¢ na tre$¢ art. 13 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. ( Dz.U. nr
71 poz. 733 ze zm.), zgodnie z ktérym jezeli lokator
wykracza "w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie
z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel
innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powddztwo
o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego
uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego
opréznienia". Innymi przepisami regulujacymi stosunki
sasiedzkie sg rowniez art. 23 i 24 kc, dotyczace dobr
osobistych. W realiach sasiedzkich naruszenie débr
osobistych polega na wtargnieciu w sfere zycia
psychicznego i emocjonalnego. Prawo do nietykalno$ci
mieszkania, o ktérym mowa w art. 23 k.c., dotyczy nie
tylko ochrony przed ingerencja fizyczna, ale takze

ochrony przed ingerencja niematerialna.

Kiedy stosowa¢ mediacje

Zasady wspétzycia miedzy sasiadami reguluja przepisy
prawa, ale jest tez wiele zasad zwyczajowych.
Najwazniejsze jednak w tych stosunkach jest
wypracowanie kompromisu. Warto wiec w sytuacjach
konfliktowych skorzysta¢ z mediacji. Mediacje mozna
zdefiniowad jako szczegélng forme interwencji w konflikt,
dokonywang przez bezstronng, neutralng i akceptowalng

przez skonfliktowane strony osobe trzecig (mediatora),
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ktéra nie posiada prawa do podejmowania decyzji
merytorycznych (rozstrzygajacych). Celem zas$
mediacji jest pomoc stronom bedacym w sporze w
osiagnieciu dobrowolnego, ich wlasnego obustronnie
korzystnego porozumienia w spornych kwestiach.
Niewatpliwymi korzy$ciami ptynacymi z postepowania
mediacyjnego sa np. mozliwos¢ przedstawienia faktéw z
perspektywy kazdej strony oraz wspodldecydowania w
swojej sprawie, minimalizacja kosztéw, szybkie i
ostateczne rozstrzygniecie. W konsekwencji obie strony sg
wygrane, a rozwigzanie konfliktu za pomoca mediacji
pozwala na naprawe i utrzymanie w przysztosci dobrych
wzajemnych relacji pomiedzy uczestnikami sporu. Proces
mediacji moze takze przyczyni¢ sie do tego, aby
rozwigzanie sporu bylo bardziej twdrcze, za$ strony
zaangazowane w procesie mediacji, chetniej i szybciej

wykonywaly postanowienia, ktére wspdlnie uzgodnity.

Czestym za$ bledem jest zalozenie, iz mediator ma
rozstrzygaé spor. Nalezy pamietaé, ze rola mediatora jest
zachecanie stron do bezposredniego porozumienia sie we
wzajemnej uczciwo$ci oraz zréownowazenia silt i
tagodzenia konfliktéw. Mediacja z zasady kreuje
zwyciezcéw po obu stronach. Konflikty i wynikajace z
nich spory sa bowiem opanowywane najskuteczniej
woéweczas, gdy rozpatruje sie je kompleksowo, a w sadzie
czesto po prostu nie ma na to miejsca, czasu i

proceduralnych mozliwosci.

39


http://www.infor.pl/prawo/rozwody/mediacja/

Zalety mediacji sasiedzkich

Mediacje w sprawach sasiedzkich obejmuja rdéznego
rodzaju konflikty jakie moga zaistnie¢ miedzy sgsiadami.
Przyklady przywolane powyzej stanowig jedynie ich
fragment. Jezeli zatem istnieje problem z ucigzliwym
sasiadem, warto rozwazy¢ — przed skierowaniem sprawy
na tory postepowania sadowego — podjecie mediacji.
Zwréci¢ nalezy uwage, ze mediacja prowadzi do
polubownego rozwigzania konfliktu, dzieki czemu
mozemy zachowac z naszym sasiadem przyjazne stosunki.
W przypadku skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego, szanse na zachowanie przyjaznych relacji sa
niewielkie. Z kolei nieprawidlowe sasiedzkie relacje
uderzaja w poczucie komfortu psychicznego. Mediator
pomoze ustali¢ sporne kwestie, ustali¢ interesy kazdej ze
stron i wypracowaé porozumienie. Co wiecej, mediacje
mogg by¢ pomocne przy istniejacych stereotypach

i negatywnym nastawieniu réznych grup spotecznych do
siebie, a ktére to rozpraszaja uwage stron od
merytorycznych argumentéw. W takiej sytuacji mediator
pomoze przejs¢ do merytorycznej dyskusji z pominieciem
uprzedzen, a takze pomoze spojrze¢ na problem z szerszej
perspektywy, co z pewno$cia doprowadzi do
kompleksowego i satysfakcjonujagcego rozwiazania dla

kazdej ze stron.
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Autor: adw. Zygmunt — Kaminska

Adwokat, mediator, czlonek Centrum Mediacji Izby
Adwokackiej w Warszawie. Od ponad dziesieciu lat
prowadzi indywidualng kancelarie prawnicza

specjalizujgca si¢ w prawie rodzinnym i opiekunczym,

cywilnym oraz gospodarczym. Jest absolwentka
Wydziatu Prawa Uczelni Lazarskiego, ktéry ukonczyla z
rektorskim wyréznieniem. Prowadzi mediacje rodzinne

i gospodarcze.

MEDIACJE WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ
Z WLASCICIELAMI LOKALI USLUGOWYCH

Chociaz na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w
lokalach wchodzacych w sktad Wspélnoty Mieszkaniowej
nie jest wymagana zgoda innych czlonkéw wspdlnoty, to
jednak do podjecia niektérych dzialan jest ona

konieczna.

W szczegdlnosci przedsiebiorca bedzie ubiegat sie o aprobate
pozostatych cztonkéw Wspdlnoty, jezeli bedzie chciat
skorzystaé¢ z cze$ci wspdlnych nieruchomosci, czy
przeprowadzié¢ takie prace adaptacyjne w lokalu, ktére w

cze$ci wspdlne beda ingerowaly. Jezeli teren przed lokalem
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nalezy do Wspélnoty Mieszkaniowej, rowniez dla realizacji
planu zagospodarowania takiego obszaru, konieczne bedzie
uzyskanie zgody Wspolnoty wyrazonej przez zarzad badzZ jak
w przypadku udzielenia zgody na sprzedaz alkoholu — zgody

podjetej uchwalg wiascicieli lokali.

Co moze by¢ zrédltem potencjalnego konfliktu?

Celem zilustrowania potencjalnego zrédta konfliktu,
wyobrazmy sobie taka sytuacje: centrum miasta, budynek
wielolokalowy, zamieszkaly przez osoby starsze i rodziny z
dzie¢mi, a w nim na parterze otwiera sie pub. WiaSciciel
pubu zdecydowat sie wynajac¢ lokal na 10 lat. Czynsz najmu
zostal okreSlony na kilkanascie tysiecy zlotych. Najemca
zaciaggnatl kredyt inwestycyjny, a nastepnie przeprowadzit w
lokalu gruntowny remont, zbudowat palarnie, toalety, zlecit
wyciszenie sufitéw i Scian. Z racji doskonalej lokalizacji i
Swietnego marketingu pub staje sie jednym z
najpopularniejszych miejsc na rozrywkowej mapie tegoz
miasta. Dzialalno$¢ najemcy sie rozwija, powstaje ogrodek
gastronomiczny, w ktérym goscie lokalu w sezonie letnim
tlumnie gromadza sie do péznych godzin nocnych. Najemca
jest zadowolony, przychody uzyskiwane z dziatalno$ci
wystarczaja na pokrycie wysokiego czynszu, kredytu,
kosztéw pracowniczych i innych, a nawet udaje mu sie
wypracowaé zysk. Jednocze$nie mieszkancy budynku sa
zmeczeni calonocnym hatasem dobiegajacym z lokalu. Latem
nie mozna otworzy¢ okien, bo oprdcz hatasu, do mieszkania
wpada dym papierosowy i spaliny z podjezdzajacych pod
lokal taksowek. Nadto, wychodzac rano do pracy,
mieszkancy napotykaja przed wejSciem do budynku

niedopatki papieroséw, papierowe kubki po napojach oraz
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ogblny nieporzadek. Frustracja mieszkancéow budynku
narasta. Zgloszenia sasiadow, skutkujg licznymi
interwencjami Policji, z ktérych czesé¢ konczy sie
skierowaniem do sadu wniosku o ukaranie za czyn z art. 51
§ 1 kodeksu wykroczen (naruszenie porzadku publicznego,
spokoju i spoczynku nocnego). W razie skazania, najemca
ptaci grzywne i dalej prowadzi lokal. Pomimo duzego
naktadu staran osobistych i Srodkéw finansowych
zwigzanych z prowadzeniem postepowania sadowego,
problem pozostaje nierozwiazany, zas zmeczenie konfliktem
dostrzegalne jest wyraznie po obu stronach. Tuz przed
wygas$nieciem zezwolenia na sprzedaz alkoholu, tj. po ok. 3
latach dziatalnosci, Najemca sktada wniosek do Wspodlnoty o
wyrazenie zgody niezbednej do zlozenia wniosku o wydanie
zezwolenia na dalszy okres. Wspolnota ma prawo takg zgode
udzieli¢ albo jej odmoéwi¢. W kazdym przypadku osoba
niezadowolona z wyniku glosowania bedzie mogla taka
uchwate zaskarzy¢ do sadu, ryzykujac przy tym dtugotrwaly i
kosztowny proces sadowy, ktérego wynik doprowadzi do
wyjasnienia kwestii sprzedazy alkoholu, nie bedacej jedyna
koscig niezgody w tym przypadku. Sam brak zezwolenia na
sprzedaz alkoholu nie oznacza przeciez, Ze najemca
zakonczy prowadzenie jakiejkolwiek dziatalnosci w tym
lokalu.

Warto pamietaé, iz spory Wspdlnot Mieszkaniowych z
wlascicielami lokali ustugowych sa na ogdt wielowatkowe. W
omdéwionym powyzej przypadku przyjelam zalozenie, ze
najemca przed rozpoczeciem dziatalnos$ci uzyskal wszelkie
niezbedne zgody Wspdlnoty. Wielokrotnie jednak zdarza sie,

ze problemy pojawiajg sie juz na etapie pierwszych rozmoéw.
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Najemcom lokali ustugowych czesto trudno jest uzyskac
zgode na przebudowe wentylacji czy komindw,
wybudowanie dodatkowego wejscia do lokalu, zajecie terenu
przed lokalem na ogrédek gastronomiczny czy elewacji na
umieszczenie banera reklamowego. Niejednokrotnie
dochodzi do konfliktu intereséw mieszkancéw oraz

przedsiebiorcéw funkcjonujacych w tym samym budynku.

Czy jest wyjscie z tej sytuacji? Jak pogodzi¢ interesy obu
stron konfliktu?

Wréémy do wilasciciela pubu. Po jednej stronie sporu sg
mieszkancy, ktérzy maja prawo do spokojnego wypoczynku
we wilasnym lokum, chcg latem w nocy otworzy¢ okna, wyjs¢
rano na spacer z psem na czyste podworko, czy wyspac sie
przed poéjsciem do pracy. Z drugiej strony — przedsiebiorca,
ktéry znalazt odpowiedni lokal, zainwestowal w niego,
zatrudnit pracownikéw, zaangazowal swoje $rodki i czas w
stworzenie miejsca, ktére dzieki odpowiedniej promocji,
zaczeto w koncu przynosi¢ dochody. Czy jest sposéb, by
rozwiazaé konflikt poza sadem? Ot6z jest — mediacja, czyli
préba wypracowania satysfakcjonujacego obie strony
porozumienia przy udziale mediatora, ktéry wspiera strony
konfliktu w znalezieniu rozwigzan dla powstatych
probleméw. Droga mediacji Wspolnota Mieszkaniowa i
przedsiebiorca moga wypracowaé porozumienie obejmujace
wszystkie sporne kwestie: poczawszy od ucigzliwego hatasu,
przez nieporzadek pozostawiany przez gosci lokalu, az do

warunkow udzielenia zgody na sprzedaz alkoholu.
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Na czym polega mediacja?

Mediacja to pozasgdowy sposéb na rozwigzanie problemu
przy pomocy mediatora, ktéry jest bezstronny, a takze
neutralny wobec przedmiotu sporu, dzieki czemu prowadzi
rozmowy w taki sposéb, by kazda ze stron miata mozliwo$¢
swobodnego przedstawienia swojego punktu widzenia.
Mediator jest profesjonalista, co oznacza, ze ukonczyt
specjalistyczne szkolenia z mediacji oraz posiada wiedze z
zakresu technik komunikacji oraz skutecznych technik
rozwigzywania sporéw, a wykonujacy jednocze$nie zawdd
adwokata posiada dodatkowo specjalistyczng wiedze, zatem
moze zadbaé o prawidtowg konstrukcje ugody aby zapisy w
niej zawarte byly skuteczne i wykonalne. Zgodnie z zasada
akceptowalno$ci, strony majag mozliwos¢ swobodnego
wyboru osoby mediatora. Liste stalych mediatorow
sadowych prowadza prezesi poszczegdlnych sadow
okregowych. Mozna takze zwrdci¢ sie do oSrodkéw
mediacyjnych, w tym m.in. do Centrum Mediacji Izby
Adwokackiej w Warszawie, ktdre zrzesza mediatoréw
wykonujacych jednocze$nie zawdd adwokata. Mediacja jest
poufna, co oznacza, ze wszystko co dzieje sie na mediacji,
jest objete tajemnicg. Jest réwniez dobrowolna, poniewaz

to strony swobodnie decyduja o udziale w tego rodzaju
postepowaniu. Jezeli stronom uda si¢ porozumie¢ w wyniku
mediacji i zawrze¢ ugode, wéwczas po jej zatwierdzeniu
przez sad ugoda taka bedzie miala moc prawng ugody
zawartej przed sadem. Mediacja moze zosta¢ podjeta na
podstawie umowy stron albo postanowienia sadu. Mozna
zglosi¢ sie bezposrednio do mediatora przed wszczeciem
sprawy sadowej, badz zwrdci¢ sie do sadu o skierowanie

stron na mediacje w toku postepowania sadowego. Warto
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pamietaé, ze wszczecie postepowania mediacyjnego
przerywa bieg przedawnienia roszczen. Mediacja sktada sie z
kilku (na ogét 3 do 5) posiedzen mediacyjnych, trwajacych
ok 1,5 do 2 godzin. Jest zatem znacznie szybsza i mniej
kosztowna niz trwajace nawet kilka lat postepowanie

sadowe.

W przedstawionej przeze mnie sytuacji zatem istnieje
mozliwo§¢ aby wszyscy zainteresowani: czlonkowie
wspdlnoty mieszkaniowej, wtasciciel pubu i wtasciciel lokalu

znalezli wspdlng ptaszczyzna przy pomocy mediacji.
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Autor: adw. Jakub Szczepkowski

Adwokat, mediator. Mediator Centrum Mediacyjnego przy
Naczelnej Rady Adwokackiej i Centrum Mediacji Izby
Adwokackiej w Warszawie. Wykonuje zawod adwokata w
indywidualnej kancelarii adwokackiej. Zastepca Rzecznika

Dyscyplinarnego I1zby Adwokackiej w Warszawie. Prowadzi

mediacje gospodarcze, cywilne, administracyjne i

dyscyplinarne.

MEDIACJE W SPRAWACH
ADMINISTRACYJNYCH

Na pierwszy rzut oka wydaje sie, ze niewiele mozna
wskora¢ w starciu z organami administracji publicznej.
Zazwyczaj myslimy, ze sprawa jest z gory przegrana. Ale

czy na pewno jesteSmy calkowicie bezbronni?

Metoda mediacji w postepowaniu administracyjnym jest
alternatywnym sposobem do klasycznego i bardzo
sformalizowanego postepowania administracyjnego, w
ktérym wyjasnia sie i bada wszelkie fakty i przepisy prawne
w sprawie, za posrednictwem osoby bezstronnej i neutralnej

- mediatora. Mediacja administracyjna rézni sie od
»klasycznej” mediacji cywilnej czy rodzinnej, w ktérych jest
element negocjacji, czy ustalania co i ile komu przypadnie,

gdyz w mediacji administracyjnej strony za pomoca
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mediatora skupiaja sie na ustaleniu faktéw oraz ostatecznej
treSci decyzji. Nawet w pewnych okolicznoSciach strony
wspdlnie interpretujg normy prawne, aby ulatwié¢ organowi
wydanie decyzji, przy czym nalezy pamietac, ze organ

nie moze postepowaé wbrew prawu i np. uzalezniaé
rozwiazania sprawy od wymogu, ktdry nie istnieje w

przepisach.

Mediacje, co do czesci wspdlnych

Kazda Wspoélnota lub Spétdzielnia miata lub mieé¢ moze
problem z mieszkancami, ktorzy stawiajg kraty lub meble w
korytarzach lub klatkach schodowych (w ciagach
komunikacyjnych). Czesto pisma lub monity nie dajg
rezultatu w postaci przywrdcenia stanu sprzed swoistej
samowoli. A tacy lokatorzy czuja sie zazwyczaj bezkarni.
Konflikt moze z czasem narastaé. Z jednej strony lokatorzy
nie chca pozbywac sie mebli lub krat z korytarzy, a z drugiej
strony Zarzad musi przestrzega¢ prawa i obowigzkéw

nalozonych w decyzjach administracyjnych.

Mediacje Zarzadu z lokatorami

Kiedy konflikt zaczyna narasta¢ lub strony dochodzg do
sytuacji patowej, rozwazy¢ mozna mediacje. Jest to metoda,
ktora nie jest procesem sadowym i nie trzeba zna¢ przepisow
prawnych by ja zainicjowaé i satysfakcjonujaco zakonczy¢.
Brak formalizmu procesu mediacji stuzy temu, aby atmosfera
na spotkaniach mediacyjnych byta przyjazna oraz
wspierajaca komunikacje. Bezstronny mediator, czyli taki,
ktory nie faworyzuje jednej strony, a wspiera obie w plynnej
komunikacji, identyfikuje Zzrédlo konfliktu i stara sie

udrozni¢ porozumiewanie sie stron. Mozna zastanowi¢ sie,
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po co usprawnia¢ komunikacje kiedy problem jest jasny i
znany? Warto jednak wystuchaé¢ wszystkich
zainteresowanych w sprawie, da¢ im prawo do
wypowiedzenia w kulturalny sposéb swojego zdania i
stanowiska, aby zidentyfikowac realny problem i motywacje
dziatania. A tym samym wypracowaé wspolny plan dziatania
na przysztos¢ — ugode. Mediacja moze stuzy¢ zapobieganiu
konfliktom i sprawom w sadzie, czy w organach
administracji publicznej. Moze polegaé takze na tym, aby
wypracowac¢ schematy dziatania i komunikacji na linii
lokatorzy - Zarzad, by w przysztosci nie dochodzito do spieé¢
lub niesnasek.Warto zauwazyé¢, ze w przytoczonym
przyktadzie, kiedy Zarzad nie dojdzie do porozumienia z
lokatorami w sprawie usuniecia przedmiotéw z korytarzy,
organ administracji po przeprowadzonej kontroli i
stwierdzonych nieprawidlowosSciach (np. zablokowanie lub
naruszenie droznosci drég ewakuacyjnych) natozy obowigzki
w formie decyzji administracyjnej. Konsekwencje za$ odczuja

wszyscy cztonkowie Wspdlnoty Mieszkaniowej.

Co moze w takich sytuacjach zrobi¢ Zarzadca?

W decyzji o usunieciu: rzeczy z ciaggéw komunikacyjnych,
krat z korytarzy lub poprawne oznakowanie
przeciwpozarowe, okreSlony jest termin na wykonanie tego
obowiazku. Ustawa z dnia 24 sierpnia 1999 r. o Panstwowej
Strazy Pozarnej (t.j. Dz.U. z 2019 poz. 1499 ze zm.) nie
wskazuje jednak dokladnie ile czasu ma zobowigzany, tym
samym moze on by¢ ustalony w ramach swobody decyzyjne;j.
Czas jest czesto potrzebny na zebranie odpowiednich
funduszy na inwestycje oraz zorganizowanie

przeprowadzenia tych obowigzkéw. W czasie mediacji moze
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dojs¢ do usuniecia nieprawidtowosci stwierdzonych przez
organ i naktadanie obowigzkow stanie sie bezprzedmiotowe.
Ponadto niektére drobne niedociagniecia moga nie zostac
uznane za naruszenie przepiséw ppoz. W takich wtasnie
sytuacjach, po wszczeciu sprawy administracyjnej istnieje
mozliwos¢ skutecznych mediacji z organem. Dzieki mediacji
pokazujemy drugiej stronie wole wspotpracy, co z pewnoscig
pomoze przy innych sytuacjach czy prowadzonych

kontrolach kiedy konieczne bedzie wspotdzialanie.

Mediacje w zakresie stanu technicznego budynkow

Okresowe kontrole stanu technicznego obiektu
budowlanego, instalacji i przewodéw sa codziennoSciag w
kazdej Wspélnocie lub Spédldzielni. Organ nadzoru
budowlanego - w razie stwierdzenia nieodpowiedniego
stanu technicznego, mogacego spowodowac zagrozenie zycia
lub zdrowia ludzi, czy bezpieczenstwa mienia badz
srodowiska, nakazuje przeprowadzenie kontroli, a takze
moze zadaé przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego
obiektu lub jego czesci. Sytuacje takie dla Zarzadcy i
mieszkancéw sg bardzo kosztowne a nawet niebezpieczne.
Generuje to niezwykle duze koszty finansowe i
organizacyjne. Bardzo czesto organy administracji naktadajg
na Zarzadcow obowigzki przedstawienia ekspertyzy w
bardzo krétkim terminie, ale takze wyznaczaja krotki termin
wykonania naprawy stwierdzonych naruszen stanu

technicznego budynku.

Z pomoca wtedy przychodzi mediacja, dzieki ktérej mozna
np. ustali¢ termin sporzadzenia ekspertyzy lub termin

wykonania obowiazkdéw, ustali¢ warunki jakie musi wypemié
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Zarzadca, aby obiekt byt przywrdcony do nalezytego stanu
technicznego, ustali¢ co sie kwalifikuje do natychmiastowego
remontu, co moze jeszcze poczekaé¢ i co jest w dalszych
planach remontowych. Czas oraz ustalenia administracyjne
uzyskane dzieki metodzie mediacji moga postuzyé, aby
Zarzadca mogl przygotowac sie prawnie oraz organizacyjnie
do wykonania obowigzkéw nalozonych przez organ.
Ponadto czesto mediacja nie jest doceniana w zakresie
ksztaltowania pozytywnych relacji pomiedzy Zarzadcami a

organami.

Zalety mediacji

Mediacje administracyjne moga by¢ nie tylko przy udziale
organu administracji, ale bardzo czesto ich uczestnikami sa
poszczegdlni mieszkancy lub grupa mieszkancéw o spéjnych
lub sprzecznych interesach. Sg to tzw. konflikty mieszane,
ale i tu mozliwe jest przeprowadzenie mediacji. Mediacja nie
jest zarezerwowana wylacznie dla dwoch stron, o czym
warto pamietaé przy sprawach administracyjnych. Co wiecej,
mediacje to zaoszczedzony czas, bo zamiast dochodzié¢
swoich praw przed organem administracyjnym a nastepnie
sadem administracyjnym, to konflikt moze by¢ rozwiazany w
ciagu kilku spotkan mediacyjnych. Inng =zaletg mediacji
administracyjnej jest to, ze koszty wywolane mediacja
administracyjng co do zasady pokrywa organ administracji

publiczne;j.
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Autor: adw. Malgorzata Szwedowska

Adwokat, Mediator. Czlonek Centrum Mediacji Izby
Adwokackiej w Warszawie i Centrum Mediacyjnego przy
Naczelnej Radzie Adwokackiej; mediator sadowy.

Absolwentka studiéw podyplomowych w Wyzszej Szkole

Obrotu Nieruchomo$ciami w Warszawie. Mito$niczka
Nonviolent Communication (NVC) Marshalla B.
Rosenberga. NVC stosuje w mediacjach, mediacjach

grupowych, grupowych procesach decyzyjnych.

JAK PODEJMOWAC ZGODNE DECYZJE W
GRUPIE?

Omowienie techniki pozwalajacej dojs¢ do porozumienia

uwzgledniajacego odmienne opinie i sprzeciwy.

Przygladajac sie polubownym metodom rozwigzywania
sporéw we wspdlnotach czy spéldzielniach mieszkaniowych,
mozemy wyodrebnié trzy kategorie sytuacji bedacych

zrédlem konfliktéw:

1. Jest spor, ktérego uczestnicy zamiast kierowaé sprawe
na droge postepowania sgdowego wybieraja mediacje
(dobrowolny i poufny sposéb wspierany przez

bezstronnego i neutralnego mediatora), ktorej celem
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jest uzyskanie korzystnego dla wszystkich rozwigzania
(W sposdb szybszy, tanszy i kreatywny).

2. Spér ma charakter bardziej relacyjny — trudnosci i
wrogo$¢ uczestnikédw uniemozliwia wspdlne
funkcjonowanie. Powstala potrzeba wyjaénienia
przyczyn konfliktu i odbudowania relacji - tutaj
pomocna moze okaza¢ sie mediacja o mniej
formalnym charakterze, w ktérej mediator pekni
bardziej role osoby utatwiajgcej przeplyw wypowiedzi.
Dba o wzajemne zrozumienie i czuwa nad tym, by
kazdy z uczestnikdw zostat ustyszany z tym, co dla
niego wazne. Celem takich mediacji jest naprawienie
relacji.

3. Jest spdr, a jego uczestnicy nie sg zainteresowani
kwestiami relacyjnymi. Chca po prostu podjaé decyzje,
ktéra bedzie uwzgledniata wszystkie grupy intereséw i
pozwoli wspdlnie funkcjonowad.

Celem niniejszego artykulu jest przedstawienie wilasnie tej

trzeciej formy wychodzenia ze sporu, w sposob, gdzie kazdy

glos sie liczy?!.

Po pierwsze: WSPOLPRACA

Nauka i praktyka wypracowaly rézne formy radzenia sobie z
konfliktami. Omawiana tu technika jest podejSciem
wpisujacym sie w nurt wspoélpracy. Jest to proces skladajacy
sie z trzech faz, ktore razem prowadza do wspdlnego celu.

Ponizej diagram ilustrujacy proces i jego kluczowe fazy.

1 Technika nosi nazwe ,,Convergent Facilitation”, a jej autorkg jest amerykanska

trenerka Nonviolent Communication — Miki Kashatan.
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* LISTAKRYTERIOW
* Co jestwaznegodla kazdegow grupie?

* PROPOZYCJEROZWIAZANIA
 Jakie rozwigzanie spetnia kryteria z listy?

* PODEJMOWANIE DECYZJI
¢ Czy grupa moze podjgc decyzje, ktorg wszyscy
zaakceptujg?

FAZA 1: Sporzadzenie listy kryteriow

Celem tego etapu jest sporzadzenie listy kryteriéw, ktore
beda kierowaé¢ dalszym przebiegiem procesu. Kryteria sg
tym, co wazne jest dla wszystkich oséb w grupie. Kluczowym
elementem tej fazy jest to, ze wszystko, co kto§ mowi, jest
przeksztatcane przez osobe prowadzaca spotkanie

w niekontrowersyjne kryterium — co$, co autor wypowiedzi
uznaje za istotne

i co jednoczes$nie jest akceptowalne dla innych uczestnikéw.
Sporzadzona przez prowadzacego lista kryteriow staje sie w
nastepnym kroku podstawg do formulowania propozycji
decyzji.

Ponizej w tabeli przedstawiono kilka przyktadéw
wypowiedzi (konkretne stanowiska pojedynczych oséb
mogace generowaé spory), ktore nastepnie przeksztalcone
zostaly w niekontrowersyjne kryteria (akceptowalne przez

wszystkich biorgcych udziat w dyskusji/sporze).
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OPINIA
(pojedyncze, mogace generowac

spdr stanowisko)

NIEKONTROWERSYJNE
KRYTERIUM

(akceptowalne przez wszystkich)

»,5a mieszkancy, ktérzy nie
reguluja biezacych oplat, a ja nie

chcee ich kredytowacé.”

. Wszyscy czlonkowie
ponosza ciezary, do
ktorych sie zobowigzali.

. Szukamy sposoboéw
wspierajacych wszystkich
mieszkancéw w
regulowaniu biezgcych

platnosci.

,Nie zgadzam sie, by firmy
telekomunikacyjne instalowatly
na budynku anteny, bo to ma

niekorzystny wplyw na zdrowie.”

Zrédia dodatkowego dochodu dla
wspolnoty mieszkaniowej beda

bezpieczne dla zdrowia.

,Irzeba wygospodarowaé wiecej
przestrzeni na miejsca

parkingowe.”

Zagospodarowujac tereny
wspdlne pod katem zwiekszenia
liczby miejsc parkingowych
bierzemy pod uwage koniecznosé
zorganizowania przestrzeni dla

dzieci i regulacje prawne.

,Nie zgadzam sie, by wlasciciele
mieszkan udostepniali swoje
mieszkania na krétkoterminowe
najmy na serwisach typu
airbnb.pl bo to generuje
problemy (halasy na korytarzach
w nocy, muzyka caty dzien,

krzyki...).”

Wszyscy mieszkancy (wtasciciele
i lokatorzy) przestrzegaja

porzadek / regulamin domu.

,Nie przyjde na kolejne zebranie
wspdlnoty mieszkaniowej bo
szkoda mi czasu na jalowe

dyskusje.”

Kolejne zebranie bedzie trwato
max. 2 godziny i omawiane beda

wylacznie kwestie X i Y.
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,Co da moj sprzeciw w sprawie
knajpy/klubu fitness na parterze,
skoro wiekszos¢ tego wlasnie

chce.”

Szukamy rozwigzan, ktére
wspieraja wszystkich, réwniez

osoby bedace w mniejszosci.

,Nie chce zadnych btakajacych
sie i bezpanskich kotéw w

budynku.”

Szukamy rozwigzania
pozwalajacego mieszkancom
naszej wspdlnoty (osobom
starszym) okazywaé mitosé i

troske zwierzetom.

,Nie zgadzam sie, by Ssrodki
finansowe gromadzone przez lata
na funduszu budowlanym przez
wszystkich mieszkancéw miaty
by¢ przeznaczone na budowe
windy w jednej klatce naszego 6-
klatkowego budynku (co de facto
przystuzy sie tylko czterem
rodzinom mieszkajacym na

najwyzszych pietrach).”

Srodki finansowe zgromadzone
na funduszu budowlanym beda
wykorzystywane zgodnie z
harmonogramem i z
uwzglednieniem priorytetéw,

ktére zostang ustalone wspdlnie.

FAZA II: Tworzenie propozycji

Istotnym jest odpowiedZ na pytanie: czy ktos ma spos6b na
spelnienie wszystkich kryteriéw bedacych na liscie? Celem
tego etapu jest przedstawienie jednej lub wiecej propozycji
rozwigzania, ktére obejmuja kryteria zebrane

na liScie podczas pierwszej fazy. Jest to najbardziej
kreatywna cze$¢ procesu. Uczestnicy, zamiast opowiadania
sie za wlasnym stanowiskiem i wyrazaniem wlasnych
potrzeb, przekierowujg uwage ku wspdlnemu celowi. Jesli

grupa jest wystarczajaco mata, korzystnie jest zaangazowac
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wszystkich do opracowywania propozycji decyzji. Jesli
natomiast jest liczna, warto powotaé¢ kilkuosobowe komitety,

ktore bedg pracowaé oddzielnie.

FAZA III: Podjecie decyzji

Celem tego etapu jest przeksztalcenie jednej z propozycji w
decyzje lub znalezienie innej kombinacji strategii, ktére beda
stanowi¢ decyzje.

Wypracowane propozycje decyzji poddawane sg w tej facie
ewaluacji pod katem spelnionych kryteriow z listy
sporzadzonej w pierwszej fazie. JeSli jest tylko jedna
propozycja, sprawdzanie zgodnoSci z poszczegdlnymi
kryteriami uwidacznia obszary, ktére wymagaja
udoskonalenia. Je$§li natomiast jest wiecej propozycji,
sprawdzenie ich zgodnosci z listg kryteriéw pokazuje, ktérg z
nich mozemy potraktowaé¢ jako punkt wyjscia i ja
dopracowaé. Wiaczanie ludzi w proces decyzyjny jest czesto
wyzwaniem, poniewaz wiekszo$¢ z nas nie ma udanych
doswiadczen taczacych wspdiprace z wydajnoscia.
Omawiana w artykule metoda (,,Convergent Facilitation”)
zrodzito sie z przekonania, ze decyzje oparte na wspdtpracy
sg catkowicie mozliwe.

Podwaling tej gotowosci do wspolpracy jest zalozenie, ze (1)
wszyscy chcemy tego samego chociaz powierzchownie — na
poziomie strategii — sie nie zgadzamy, prowadzimy ,wojny”
oraz, ze (2) ludzie moga sie zmienia¢ kiedy czuja sie

naprawde ustyszani.
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Wyciag z przyktadowych przepiséw dot.
mediacji:

1) Kodeks postepowania cywilnego?:

Art. 183! [Umowa o mediacje]
§ 1. Mediacja jest dobrowolna.

§ 2. Mediacj¢ prowadzi si¢ na podstawie umowy o mediacj¢ albo
postanowienia sadu kierujacego strony do mediacji. Umowa moze by¢
zawarta takze przez wyrazenie przez strong zgody na mediacj¢, gdy druga
strona ztozyta wniosek,

o ktérym mowa w art. 1836 § 1.

§ 3. W umowie o mediacj¢ strony okreslaja w szczegdlnosci przedmiot
mediacji, osob¢ mediatora albo sposdéb wyboru mediatora.

§ 4. Mediacj¢ prowadzi si¢ przed wszczeciem postepowania, a za zgoda

stron takze w toku sprawy.

Art. 1832 [Mediator]

§ 1. Mediatorem moze by¢ osoba fizyczna majgca pelng zdolno$¢ do
czynnoS$ci prawnych, korzystajaca w petni z praw publicznych.

§ 2. Mediatorem nie moze by¢ s¢dzia. Nie dotyczy to sedziow w stanie
spoczynku.

§ 3. Organizacje pozarzadowe w zakresie swoich zadan statutowych

oraz uczelnie moga prowadzi¢ listy mediatoréw oraz tworzy¢ osrodki
mediacyjne. Wpis na list¢ wymaga wyrazonej na pismie zgody mediatora.
Informacje o listach mediatoréw oraz osrodkach mediacyjnych
przekazuje si¢ prezesowi sadu okregowego.

§ 31 Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszego kodeksu jest mowa o
mediatorze, nalezy przez to rozumie¢ takze stalego mediatora, chyba ze

przepisy niniejszego kodeksu stanowig inaczej.

2 stan prawny na 3.09.2020 r.
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§ 4. Staly mediator moze odmoéwi¢ prowadzenia mediacji tylko z
waznych powoddw, o ktorych jest obowigzany niezwlocznie powiadomic

strony, a jezeli strony do mediacji skierowal sad - rowniez sad.

Art. 1833 [Zasada bezstronnosci]

§ 1. Mediator powinien zachowaé bezstronno$¢ przy prowadzeniu
mediacji.

§ 2. Mediator niezwlocznie ujawnia stronom okoliczno$ci, ktore mogltyby

wzbudzi¢ watpliwosci co do jego bezstronnosci.

Art. 18332 [Metody mediacji] Mediator prowadzi mediacje,
wykorzystujac rézne metody zmierzajace do polubownego rozwigzania
sporu, w tym poprzez wspieranie stron w formulowaniu przez nie
propozycji ugodowych, lub na zgodny wniosek stron moze wskazaé

sposoby rozwigzania sporu, ktdre nie sg dla stron wigzace.

Art. 1834 [Niejawno$¢ postepowania]
§ 1. Postgpowanie mediacyjne nie jest jawne.

§ 2. Mediator, strony i inne osoby biorace udzial w postepowaniu
mediacyjnym sa obowigzane zachowa¢ w tajemnicy fakty, o ktorych
dowiedzialy si¢ w zwiazku z prowadzeniem mediacji. Strony moga
zwolni¢ mediatora i inne osoby bioragce udzial w postgpowaniu
mediacyjnym z tego obowiazku.

§ 3. Bezskuteczne jest powotywanie si¢ w toku postepowania przed
sadem

lub sagdem polubownym na propozycje ugodowe, propozycje wzajemnych

ustepstw lub inne o§wiadczenia sktadane w postgpowaniu mediacyjnym.

Art. 1835 [Wynagrodzenie mediatora] 24

§ 1. Mediator ma prawo do wynagrodzenia i1 zwrotu wydatkéw
zwigzanych

z przeprowadzeniem mediacji, chyba ze wyrazit zgod¢ na prowadzenie
mediacji bez wynagrodzenia. Wynagrodzenie i zwrot wydatkow obciazaja

strony.

§ 2. Naleznosci, o ktorych mowa w § 1, mediator pobiera bezposrednio

od stron. Sad ustala je i przyznaje mediatorowi tylko wowczas, gdy
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przynajmniej jedna

ze stron skierowanych do mediacji przez sad byta zwolniona od kosztow
sagdowych w zakresie obejmujacym nalezno$ci mediatora, a pozostale
strony

nie wyplacity mediatorowi tych nalezno$ci w cato$ci.

Art. 1836 [Wniosek o wszczecie mediacji]

§ 1. Wszczecie mediacji przez stron¢ nastepuje z chwila dorgezenia
mediatorowi wniosku o przeprowadzenie mediacji, z dotagczonym
dowodem dorgczenia jego odpisu drugiej stronie.

§ 2. Mimo dorgczenia wniosku, o ktorym mowa w § 1, mediacja nie
zostaje wszczeta, jezeli:

1) staly mediator, w terminie tygodnia od dnia dorgczenia mu wniosku

o przeprowadzenie mediacji, odmowil przeprowadzenia mediacji;

2) strony zawarly umow¢ o mediacj¢, w ktorej wskazano jako mediatora
osobe niebedaca stalym mediatorem, a osoba ta, w terminie tygodnia od
dnia dorgczenia jej wniosku o przeprowadzenie mediacji, odméwita
przeprowadzenia mediacji;

3) strony zawarly umowe¢ o mediacj¢ bez wskazania mediatora i osoba,
do ktorej strona zwrdcita si¢ o przeprowadzenie mediacji, w terminie
tygodnia od dnia dor¢czenia jej wniosku o przeprowadzenie mediacji, nie
wyrazita zgody na przeprowadzenie mediacji albo druga strona w

terminie tygodnia nie wyrazita zgody na osob¢ mediatora;

4) strony nie zawarly umowy o mediacj¢, a druga strona nie wyrazita
zgody na mediacjg.

§ 3. Jezeli w przypadkach, o ktorych mowa w § 2 pkt 1-3, strona wytoczy
powodztwo o roszczenie, ktore bylto objete wnioskiem o przeprowadzenie
mediacji, w terminie trzech miesi¢cy od dnia:

1) w ktorym mediator lub druga strona ztozyli o§wiadczenie powodujace,

ze mediacja nie zostala wszczeta albo

2) nastepnego po uptywie tygodnia od dnia dorgczenia wniosku

o przeprowadzenie mediacji, gdy mediator lub druga strona nie ztozyli
os$wiadczenia, o ktérym mowa w pkt 1

- w odniesieniu do tego roszczenia zostaja zachowane skutki

przewidziane dla wszczecia mediacji.
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Art. 1837 [Zawarto$¢ wniosku] Wniosek o przeprowadzenie mediacji
zawiera oznaczenie stron, doktadnie okreslone Zzadanie, przytoczenie
okolicznosci uzasadniajgcych zadanie, podpis strony oraz wymienienie
zalgcznikow. Jezeli strony zawarty umowe o mediacj¢ na piSmie, do

wniosku dofacza si¢ odpis tej umowy.

Art. 1838 [Postanowienie o skierowaniu do mediacji]

§ 1. Sad moze skierowaé strony do mediacji na kazdym etapie
postepowania.

§ 2.99 Mediacji nie prowadzi si¢, jezeli strona w terminie tygodnia od
dnia ogloszenia lub dorgczenia jej postanowienia kierujacego strony do
mediacji nie wyrazita zgody na mediacjg.

§ 3. Przepisu § 1 nie stosuje si¢ w sprawach rozpoznawanych w
postepowaniach upominawczym oraz nakazowym, chyba ze doszto do
skutecznego wniesienia zarzutow.

§ 4. Przewodniczacy moze wezwaé strony do udzialu w spotkaniu
informacyjnym dotyczacym polubownych metod rozwiazywania sporow,
w szczegolnosci mediacji. Spotkanie informacyjne moze prowadzi¢
sedzia, referendarz sadowy, urzednik sagdowy, asystent sedziego lub staty
mediator.

§ 5. Przed pierwszym posiedzeniem wyznaczonym na rozprawe
przewodniczacy dokonuje oceny, czy skierowaé strony do mediacji. W
tym celu przewodniczacy, jezeli zachodzi potrzeba wystuchania stron,
moze wezwac je do osobistego stawiennictwa na posiedzeniu niejawnym.
§ 6. Jezeli strona bez uzasadnienia nie stawi si¢ na spotkanie
informacyjne lub posiedzenie niejawne, sad moze obciazy¢ ja kosztami

nakazanego stawiennictwa poniesionymi przez stron¢ przeciwng.

Art. 183% [Wybor mediatora]

§ 1. Jezeli strony nie dokonaly wyboru osoby mediatora, sad, kierujac
strony do mediacji, wyznacza mediatora majacego odpowiednig wiedzg i
umigj¢tnosci w  zakresie prowadzenia mediacji w sprawach danego
rodzaju, biorac pod uwage w pierwszej kolejnosci statych mediatorow.

§ 2. Mediator ma prawo do zapoznania si¢ z aktami sprawy, chyba ze

strona w terminie tygodnia od dnia ogloszenia lub dor¢czenia
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postanowienia kierujacego strony do mediacji nie wyrazi zgody na
zapoznanie si¢ mediatora z aktami.

§ 3. Po skierowaniu stron do mediacji, przewodniczacy niezwlocznie
przekazuje mediatorowi dane kontaktowe stron oraz ich pelnomocnikow,
w szczegblnosci numery telefonoéw i adresy poczty elektronicznej, o ile je

posiadaja.

Art. 18310 [Wyznaczenie terminu]

§ 1. Kierujac strony do mediacji, sad wyznacza czas jej trwania na okres
do trzech miesiecy. Na zgodny wniosek stron lub z innych waznych
powoddw termin

na przeprowadzenie mediacji moze zosta¢ przedluzony, jezeli bgdzie to
sprzyja¢ ugodowemu zalatwieniu sprawy. Czasu trwania mediacji nie
wlicza si¢ do czasu trwania postgpowania sgdowego.

§ 2. Przewodniczacy wyznacza rozprawe po uplywie terminu, o ktorym
mowa w § 1, a przed jego uptywem, jezeli cho¢ jedna ze stron o§wiadczy,

ze nie wyraza zgody na mediacje.

Art. 18311 [Termin i miejsce posiedzenia] Mediator niezwlocznie ustala
termin i miejsce posiedzenia mediacyjnego. Wyznaczenie posiedzenia
mediacyjnego nie jest wymagane, jezeli strony zgodza si¢ na

przeprowadzenie mediacji bez posiedzenia mediacyjnego.

Art. 18312 [Protokél z przebiegu]

§ 1. Z przebiegu mediacji sporzadza si¢ protokot, w ktérym oznacza sig
miejsce i czas przeprowadzenia mediacji, a takze imi¢, nazwisko (nazwe)
i adresy stron, imi¢ i nazwisko oraz adres mediatora, a ponadto wynik
mediacji. Protokoét podpisuje mediator.

§ 2. Jezeli strony zawarly ugod¢ przed mediatorem, ugod¢ zamieszcza si¢
w protokole albo zalacza si¢ do niego. Strony podpisuja ugode.
Niemoznos$¢ podpisania ugody mediator stwierdza w protokole.

§ 21. Przez podpisanie ugody strony wyrazaja zgode na wystapienie do
sadu z wnioskiem o jej zatwierdzenie, o czym mediator informuje strony.

§ 3. Mediator dorgcza stronom odpis protokotu.

Art. 18313 [Zawarcie ugody]
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§ 1. W przypadku gdy strona, po zawarciu ugody, w ramach mediacji
prowadzonej na podstawie umowy o mediacje, wystapi do sadu z
wnioskiem o zatwierdzenie ugody mediator sktada protokét w sadzie,
ktory bytby wlasciwy do rozpoznania sprawy wedlug wlasciwosci
ogo6lnej lub wylaczne;j.

§ 2. W razie skierowania przez sad sprawy do mediacji mediator sktada

protokot w sadzie rozpoznajacym sprawe.

Art. 18314 [Klauzula wykonalnoSci]

§ 1. Jezeli zawarto ugode¢ przed mediatorem, sad, o ktorym mowa w art.
18313, na wniosek strony niezwlocznie przeprowadza postgpowanie co do
zatwierdzenia ugody zawartej przed mediatorem.

§ 2.0 Jezeli ugoda podlega wykonaniu w drodze egzekucji, sad
zatwierdza ja przez nadanie jej klauzuli wykonalno$ci; w przeciwnym
przypadku sad zatwierdza ugode¢ postanowieniem.

§ 3. Sad odmawia nadania klauzuli wykonalno$ci albo zatwierdzenia
ugody zawartej przed mediatorem, w catosci lub czgsci, jezeli ugoda jest
sprzeczna z prawem lub zasadami wspoizycia spolecznego albo zmierza
do obejscia prawa, a takze gdy jest niezrozumiata lub zawiera

sprzecznosci.

Art. 18315 [Moc wiazaca ugody]

§ 1. Ugoda zawarta przed mediatorem, po jej zatwierdzeniu przez sad, ma
moc prawna ugody zawartej przed sadem. Ugoda zawarta przed
mediatorem, ktora zatwierdzono przez nadanie jej klauzuli wykonalnosci,
jest tytutem wykonawczym.

§ 2. Przepis § 1 nie uchybia przepisom o szczegodlnej formie

czynnoS$ci prawnej.

2) Kodeks postepowania administracyjnego3:

Art. 13 [Zasada polubownego rozstrzygania kwestii spornych]

3 stan prawny na 3.09.2020 r.
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§ 1. Organy administracji publicznej w sprawach, ktorych charakter

na to pozwala, daza do polubownego rozstrzygania kwestii spornych

oraz ustalania praw i obowiazkow bedacych przedmiotem postepowania
w nalezacych do ich wlasciwosci sprawach, w szczegoélnoSci przez
podejmowanie czynnosci:

1) skfaniajgcych strony do zawarcia ugody, w sprawach, w ktoérych

uczestnicza strony o spornych interesach;
2) niezbednych do przeprowadzenia mediacji.

§ 2. Organy administracji publicznej podejmuja wszystkie uzasadnione na
danym etapie postgpowania czynnosci umozliwiajace przeprowadzenie
mediacji lub zawarcie ugody, a w szczegodlnosci udzielaja wyjasnien o

mozliwosciach i korzysciach polubownego zatatwienia sprawy.

Art. 96a [Przedmiot mediacji i jej cel, uczestnicy]

§ 1. W toku postgpowania moze by¢ przeprowadzona mediacja, jezeli

pozwala na to charakter sprawy.

§ 2. Mediacja jest dobrowolna.

§ 3. Celem mediacji jest wyjasnienie i rozwazenie okolicznosci
faktycznych i prawnych sprawy oraz dokonanie ustalen dotyczacych jej
zalatwienia w granicach obowiazujacego prawa, w tym przez wydanie
decyzji lub zawarcie ugody.

§ 4. Uczestnikami mediacji moga by¢:

1) organ prowadzacy postgpowanie oraz strona lub strony tego
postepowania albo

2) strony postgpowania.

Art. 96b [Zawiadomienie 0 mozliwosci przeprowadzenia mediacji]

§ 1. Organ administracji publicznej, z urzedu lub na wniosek strony,
zawiadamia strony oraz organ, o ktérym mowa w art. 106 § 1, w
przypadku gdy ten organ nie zajat stanowiska, o mozliwosci
przeprowadzenia mediacji.

§ 2. We wniosku strona moze wskaza¢ mediatora.

§ 3. W zawiadomieniu o mozliwosci przeprowadzenia mediacji organ
administracji publicznej zwraca si¢ do stron o:

1) wyrazenie zgody na przeprowadzenie mediacji,
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2) wybranie mediatora
- w terminie czternastu dni od dnia dorgczenia zawiadomienia.

§ 4. Zawiadomienie o mozliwosci przeprowadzenia mediacji zawiera

pouczenie o zasadach prowadzenia mediacji oraz ponoszenia jej kosztow.

Art. 96¢ [Skutki niewyrazenia zgody] Mediacji nie przeprowadza si¢
w przypadku niewyrazenia zgody na przeprowadzenie mediacji w
terminie, o ktorym mowa w art. 96b § 3.

Art. 96d [Postanowienie o skierowaniu sprawy do mediacji]

§ 1. Jezeli uczestnicy mediacji wyrazili zgod¢ na przeprowadzenie
mediacji, organ administracji publicznej wydaje postanowienie o
skierowaniu sprawy do mediacji. Postanowienie dorg¢cza si¢ stronom oraz
organowi, o ktérym mowa w art. 106 § 1.

§ 2. W postanowieniu o skierowaniu sprawy do mediacji wskazuje sig¢
mediatora wybranego przez uczestnikow mediacji, a jezeli uczestnicy
mediacji nie wybrali mediatora, wskazuje si¢ mediatora wybranego przez
organ administracji publicznej, posiadajacego odpowiednia wiedzg i
umiejetnosci w zakresie prowadzenia mediacji w sprawach danego

rodzaju.

Art. 96e [Postanowienie o zakonczeniu mediacji]

§ 1. Organ administracji publicznej, kierujac sprawe do mediacji, odracza
rozpatrzenie sprawy na okres do dwdch miesigcy.

§ 2. Na zgodny wniosek uczestnikdéw mediacji lub z innych waznych
powodow termin okreSlony w § 1 moze zosta¢ przedtuzony, nie dtuzej
jednak niz o miesiac.

§ 3. W przypadku nieosiagni¢cia celow mediacji okreslonych w art. 96a §
3 w terminie, o ktéorym mowa w § 1 albo 2, organ administracji
publicznej wydaje postanowienie o zakonczeniu mediacji i zatatwia

sprawe.

Art. 96f [Mediator]
§ 1. Mediatorem moze by¢ osoba fizyczna, ktora posiada petng zdolnosé¢
do czynnosci prawnych i korzysta z peilni praw publicznych, w

szczegllnosci mediator wpisany na list¢ statych mediatoréw lub do
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wykazu instytucji i 0séb uprawnionych do prowadzenia postgpowania
mediacyjnego, prowadzonych przez prezesa sadu okregowego, lub na
liste prowadzong przez organizacj¢ pozarzadowa lub uczelni¢, o ktorej
informacje¢ przekazano prezesowi sadu okrggowego.

§ 2. W przypadku gdy organ prowadzacy postgpowanie jest uczestnikiem
mediacji, mediatorem moze by¢ wylacznie osoba wpisana na liste statych
mediatorow lub do wykazu instytucji i o0sOb uprawnionych do
prowadzenia postgpowania mediacyjnego, prowadzonych przez prezesa
sadu okregowego, lub mediator wpisany na list¢ prowadzong przez
organizacje pozarzadowa

Iub uczelnig, o ktorej informacj¢ przekazano prezesowi sagdu okrggowego.
§ 3. Mediatorem nie moze by¢ pracownik organu administracji

publicznej, przed ktérym toczy si¢ postgpowanie w sprawie.

Art. 96g [Zasada zachowania bezstronnosci]

§ 1. Mediator powinien zachowaé bezstronno$¢ przy prowadzeniu
mediacji 1 niezwlocznie ujawni¢ okolicznosci, ktore mogltyby wzbudzi¢
watpliwo$¢ co do jego bezstronnosci, w tym odpowiednio okolicznosci, o
ktorych mowaw art. 24 § 11 2.

§ 2. Mediator odmawia przeprowadzenia mediacji w przypadku
watpliwosci co do jego bezstronnosci i niezwlocznie zawiadamia o tym
uczestnikow mediacji oraz organ administracji publicznej, jezeli nie jest

on uczestnikiem mediacji.

Art. 96h [Przekazanie danych uczestnikow mediacji] Organ
administracji publicznej niezwlocznie przekazuje mediatorowi dane
kontaktowe uczestnikow mediacji oraz ich pelmomocnikéw, w
szczegblnosci numery telefonow i adresy poczty elektronicznej, jezeli je

posiada.

Art. 96i [Zapoznanie si¢ z aktami sprawy| Mediator zapoznaje si¢ z
aktami sprawy i ma prawo sporzadzania z nich notatek, kopii lub
odpiséw, chyba ze uczestnik mediacji w terminie siedmiu dni od dnia
ogloszenia lub dorg¢czenia postanowienia o skierowaniu sprawy do

mediacji nie wyrazi zgody na zapoznanie si¢ mediatora z aktami.
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Art. 96j [Niejawno$¢ mediacji]

§ 1. Mediacja nie jest jawna.

§ 2. Mediator, uczestnicy mediacji i inne osoby biorace udzial w mediacji
sa obowigzani zachowaé¢ w tajemnicy wszelkie fakty, o ktorych
dowiedzieli si¢ w zwiagzku z prowadzeniem mediacji, chyba ze uczestnicy
mediacji postanowig inaczej.

§ 3. Propozycje ugodowe, ujawnione fakty lub o$wiadczenia zlozone w
toku mediacji nie moga by¢ wykorzystywane po jej zakonczeniu, z

wyjatkiem ustalen zawartych w protokole z przebiegu mediacji.

Art. 96k [Pomoc w formulowaniu propozycji ugodowych] Mediator
prowadzi mediacj¢, dazac do polubownego rozwigzania sporu, w tym
przez wspieranie uczestnikow mediacji w formulowaniu przez nich

propozycji ugodowych.

Art. 961 [Wynagrodzenie, koszty]|

§ 1. Mediator ma prawo do wynagrodzenia i zwrotu wydatkéw
zwigzanych z przeprowadzeniem mediacji, chyba ze wyrazit zgode na

prowadzenie mediacji bez wynagrodzenia.

§ 2. Koszty wynagrodzenia i zwrotu wydatkow zwigzanych z
przeprowadzeniem mediacji pokrywa organ administracji publicznej, a w
sprawach, w ktorych moze byé zawarta ugoda - strony w rownych
czgsciach, chyba ze postanowig one inaczej.

§ 3. Koszty mediacji sg pokrywane niezwlocznie po jej zakonczeniu.

Art. 96m [Protokol z mediacji]

§ 1. Mediator sporzadza protokot z przebiegu mediacji.

§ 2. Protokot z przebiegu mediacji zawiera:

1) czas i miejsce przeprowadzenia mediacji;

2) imiona i nazwiska (nazwy) oraz adresy (siedziby) uczestnikow
mediacji;

3) imi¢ i nazwisko oraz adres mediatora;

4) dokonane ustalenia co do sposobu zatatwienia sprawy;



5) podpis mediatora oraz uczestnikow mediacji, a jezeli ktorykolwiek

z uczestnikow mediacji nie moze podpisa¢ protokolu, wzmianke o
przyczynie braku podpisu.

§ 3. Mediator niezwlocznie przedktada protokoél z przebiegu mediacji
organowi administracji publicznej w celu wiaczenia go do akt sprawy i

dorecza odpis tego protokotu uczestnikom mediacji.

Art. 96n [Zasada zwigzania organu ustaleniami protokotu]

§ 1. Jezeli w wyniku mediacji zostang dokonane ustalenia dotyczace
zalatwienia sprawy w granicach obowiazujacego prawa, organ
administracji publicznej zatatwia sprawe zgodnie z tymi ustaleniami,
zawartymi w protokole z przebiegu mediacji.

§ 2. Do akt postgpowania nie wlacza si¢ dokumentdéw i innych
materialow, ktore nie znajduja si¢ w aktach postepowania, ujawnionych w
toku mediacji przez jej uczestnikow, jezeli te dokumenty i materiaty nie
stanowia podstawy do zalatwienia sprawy zgodnie z ustaleniami

zawartymi w protokole z przebiegu mediacji.

3) Kodeks postepowania karnego+:

Art. 23a [Postepowanie mediacyjne]

§ 1. Sad lub referendarz sadowy, a w postepowaniu
przygotowawczym prokurator lub inny organ prowadzacy to

postepowanie, moze =z inicjatywy lub =za
zgoda oskarzonego i1 pokrzywdzonego skierowaé sprawe do instytucji lub
osoby do tego uprawnionej w celu przeprowadzenia postgpowania

mediacyjnego miedzy pokrzywdzonym i oskarzonym, o czym si¢ ich

poucza, informujac o celach i zasadach postgpowania mediacyjnego, w
tym o tresci art. 178a.

§ 2. Postgpowanie mediacyjne nie powinno trwa¢ dluzej niz miesiac, a
jego okresu nie wlicza si¢ do czasu trwania postepowania
przygotowawczego.

§ 3. Postgpowania mediacyjnego nie moze prowadzi¢ osoba, co do ktorej
w sprawie zachodza okoliczno$ci okreslone w art. 40 1 art. 41 § 1, czynny

4 stan prawny na 3.09.2020 r.
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zawodowo sedzia, prokurator, asesor prokuratorski, a takze aplikant
wymienionych zawoddw, lawnik, referendarz sadowy, asystent s¢dziego,
asystent prokuratora oraz funkcjonariusz instytucji uprawnionej do
$cigania przestepstw. Przepis art. 42stosuje si¢ odpowiednio.

§ 4. Udziat oskarzonego i pokrzywdzonego w postgpowaniu
mediacyjnym jest dobrowolny. Zgode na uczestniczenie w postgpowaniu

mediacyjnym odbiera organ kierujacy sprawe do mediacji lub mediator,

po wyjasnieniu oskarzonemu i pokrzywdzonemu celow i zasad
postepowania mediacyjnego i pouczeniu ich o mozliwosci cofnigcia tej
zgody az do zakonczenia postepowania mediacyjnego.

§ 5. Mediatorowi udostepnia si¢ akta sprawy w zakresie niezbednym

do przeprowadzenia postgpowania mediacyjnego.

§ 6. Instytucja lub osoba do tego uprawniona sporzadza, po
przeprowadzeniu postgpowania mediacyjnego, sprawozdanie z jego
wynikow. Do sprawozdania zatacza si¢ ugod¢ podpisanag
przez oskarzonego, pokrzywdzonego i mediatora, jezeli zostata zawarta.

§ 7. Postgpowanie mediacyjne prowadzi si¢ w sposOb bezstronny i

poufny.
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WNIOSEK O MEDIACJE

1. Jesli Twoja sprawa jeszcze nie nie zostala ztozona do

sadu i chcesz unikngé sprawy sadowe;j.

, dnia

ul.

(kod i miasto)
e-mail:
Nr tel.
Centrum Mediacji
Izby Adwokackiej w Warszawie
Al. Ujazdowskie 49, 00-536 Warszawa

WNIOSEK
O PRZEPROWADZENIE MEDIACJI

Wnosze o przeprowadzenie postepowania mediacyjnego pomiedzy:
1.

___ (imie i nazwisko lub nazwa spotki)
zamieszkatym/tg w [.] przy ul. [.], nr telefonu [.] adres e-mail[.]
a
2.

(imig i nazwisko lub nazwa spotki)
zamieszkatym/tg w [.] przy ul. [.] nr telefonu[.] adres e-mail [.]

Przedmiot sporu, czyli jaki jest problem do rozwigzania (opisz go ponizej):
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Warto$¢ przedmiotu sporu (w sporach majgtkowych), czyli o jaka kwote jest
Spor: zt

Krotki opis stan faktycznego, czyli jak doszto do sporu:

Wnosze o :

- wyznaczenie do prowadzenia postepowania mediatora — [.] (jesli znasz
mediatora z naszego Centrum, wpisz jego imig i nazwisko)

- wyznaczenie mediatora przez Prezesa Centrum Mediacji lzby
Adwokackiej w Warszawie (jesli nie znasz zadnego mediatora, Prezes
Centrum wyznaczy go z listy wg. kolejnosci).

Imie i nazwisko (podpis)

2. Jesli Twoja sprawa zostata ztozona do sadu.

Warszawa, dnia .2020r.
Sad w

ul.

Powdd:

ul.

PESEL/NIP

Pozwany:

ul.
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PESEL/NIP
Sygn. akt:

WNIOSEK O PRZEPROWADZENIE MEDIACJI

Na podstawie art. 183 (8) § 1 k.p.c. wnosze o rozwazenie mozliwosci
skierowania przez Sad stron do mediacji do mediatoréow z Centrum
Mediacji Izby Adwokackiej
w Warszawie i wyznaczenie najdtuzszego mozliwego terminu na
przeprowadzenie mediac;ji.

Skierowanie stron do mediacji nie przedtuzy postgpowania, gdyz z uwagi
na epidemie COVID-19 oraz ilos¢ spraw gotowych do rozpoznania w
sgdach, terminy wyznaczania spraw do zatatwienia sg wydtuzone, co jest
zrozumiate. Natomiast mediacja moze przyczyni¢ si¢ do szybszego i
ugodowego zakonczenia sprawy sgdowej. Metoda mediacji przyczyni sie¢ w
mojej ocenie do przedstawienia stanowiska stron, zrozumienia argumentow
i motywacji, co finalnie moze przyczyni¢ sie do przyspieszenia zakonczenia
sporu sgdowego, z uwagi ha mozliwe zgodne stanowisko stron w postaci
ugody. Poza tym Centrum Mediacji Izby Adwokackiej w Warszawie
profesjonalnie $wiadczy metode mediacji, dlatego jego wybér pomoze w
lepszym rozwigzaniu sporu.

Dlatego wnosze o wyznaczenie mediatora z Centrum Mediacji Izby
Adwokackiej w Warszawie, Al. Ujazdowskie 49, 00-536 Warszawa, e-
mail: centrum.mediacji@ora-warszawa.com.pl

Zatgczniki:

odpis wniosku.

podpis
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