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Czesto odbierajgc od dewelopera mieszkanie lub juz w trakcie
uzytkowania mieszkania wujawniajg sie wady i usterki.
Deweloper co prawda odpowiada na zasadzie rekojmi za
sprzedane mieszkania, jednak czesto pojawia sie problem
wyegzekwowania od dewelopera obowigzku usuniecia wad. Spor
moze takze dotyczy¢ umowy przenoszacej wtasnosc
nieruchomos$ci, gdy np. jedna ze stron uchyla sie od zawarcia

umowy.

Jezeli strony nie sga w stanie dojS¢ do porozumienia
samodzielnie lub z udziatem swoich petnomocnikéw, moga
skierowa¢ sprawe do sadu. Jednak nalezy mie¢ na uwadze, Ze
postepowanie sadowe bedzie potgczone z kosztami (optata
sadowa, wynagrodzenie pelnomocnika) oraz na pewno bedzie
trwato kilka, jesli nie kilkanasScie miesiecy, zwtaszcza jesli

konieczne bedzie przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego.
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Sposobem na unikniecie wyzej wymienionych niedogodno$ci moze by¢ mediacja, a wiec
proba wypracowania porozumienia, ktére zadowoli obie strony sporu, a zostanie ustalone
przy udziale trzeciej osoby, neutralnego i bezstronnego mediatora. Celem mediacji jest

zatem zawarcie ugody.

Postepowanie mediacyjne moze sie toczy¢ w takich sprawach cywilnych, ktoérych
charakter zezwala na zawarcie ugody, a wiec nie tylko w sprawach majatkowych, ale i
niemajatkowych, w ktérych zawarcie ugody jest dopuszczalne, uzna¢ zatem nalezy, ze
spor z deweloperem o usuniecie wad jak najbardziej moze by¢ rozwigzany w drodze

mediacji.

Mediacja ma wiele zalet:

1. stwarza szanse na szybkie i tanie rozwiazanie sporu,

2. jest to odformalizowana procedura,

3. przyczynia sie do zmniejszenia kosztoOw zwiazanych z postepowaniem sadowym,

4. zapewnia stronom mozliwo$¢ decydowania o jej ostatecznym wyniku,

5. zwieksza gwarancje usuniecia na trwate konfliktu, do jakiego doszlo pomiedzy
stronami,

6. pozwala wypracowac¢ stronom akceptowalne rozwigzania problemu, dostosowane do ich
indywidualnych potrzeb i oczekiwan,

7. zapewnia rownorzedng pozycje dla wszystkich stron konfliktu lub sporu.

Podstawowa cecha mediacji jest bezstronno$¢ i neutralno$¢ mediatora. Przez bezstronnos$c¢
nalezy rozumie¢ rowne traktowanie uczestnikéw mediacji, niedopuszczalne jest, aby
mediator dziatat na korzys$¢ jednej ze stron. W celu zachowania bezstronnos$ci przy
prowadzeniu mediacji mediator nie powinien wyraza¢ swego stanowiska co do sytuacji
faktycznej i prawnej strony. Mediator powinien by¢ niezalezny, niepowiazany osobiscie,
czy zawodowo =z ktorakolwiek ze stron. Obowigzkiem mediatora jest niezwtoczne
ujawnienie stronom okolicznosci, ktére mogtyby wzbudzi¢ watpliwoSci co do jego
bezstronnoS$ci. Mediator nie powinien w sposdb bezposSredni pomaga¢ stabszej stronie lub
uczestnikowi postepowania. Przyjmuje si¢ jednak czasem, ze mediator jest zobowigzany do
pomocy stronom w zawarciu ugody przez nie akceptowanej. Z kolei neutralno$¢ polega na
tym, ze mediator nie moze wywierac jakiejkolwiek presji dotyczacej przyjecia przez strony

ugody, a tym bardziej ugody konkretnej tresci.

Istotng zasadq mediacji jest poufnos$¢. Informacje wymieniane miedzy mediatorem,
stronami i innymi osobami biorgcymi udzial w mediacji zastrzezone sg do ich wiadomosci
i mediator bez zgody stron nie moze przekazac¢ zadnych informacji osobom trzecim oraz
drugiej stronie, jezeli konkretna informacja zostata uzyskana w czasie indywidualnego
spotkania mediatora z jedng ze stron. Obowigzek zachowania poufno$ci ma charakter

bezterminowy.
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Mediatorem moze by¢ osoba fizyczna majgca peing zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych i
korzystajgca w petni z praw publicznych, za wyjatkiem sedziego, ktdry nie jest w stanie

spoczynku.

Mozna rozr6znic:

1. mediacje pozasadowe — nie toczy sie postepowanie sagdowe, strony same decydujq sie
na przeprowadzenie mediacji i wybieraja mediatora, zgtaszajgc si¢ do niego razem lub
jedna ze stron zgtasza si¢ do mediatora i prosi, aby mediator skontaktowat sie z druga
strong. Liste statych mediatoréw sadowych prowadzq prezesi poszczegbélnych sadow
okregowych (mozna je znalez¢ choc¢by na stronach internetowych sadow okregowych).
Ponadto istnieje szereg oSrodkow, organizacji pozarzadowych, ktore prowadzg mediacje.
W sprawach z udziatem dewelopera wybor odpowiedniego mediatora moze o tyle mie¢
znaczenie, ze niejednokrotnie w tego typu sprawach wymagana jest wiedza fachowa,

znajomo$¢ prawa budowlanego, specjalistycznego stownictwa.

Mediator proponuje rozpoczecie mediacji, ustalany jest termin i miejsce mediacji.
Mediacja pozasgdowa nie ma z gory okre$lonego okresu trwania. To strony decydujag, jak

dtugo bedzie taka mediacja prowadzona.

2. mediacje sadowe — prowadzona w czasie toczacego sie postepowania sadowego, na
podstawie postanowienia sgdu. Kazda ze stron moze ztozy¢ wniosek o przeprowadzenie
mediacji na kazdym etapie postepowania sgadowego. Mediacji nie prowadzi sie, jezeli
strona w terminie tygodnia od dnia ogtoszenia lub doreczenia jej postanowienia
kierujacego strony do mediacji nie wyrazita zgody na mediacje. Mediatora wybierajg
strony albo wyznacza go sad biorac pod uwage w pierwszej kolejnosci statych
mediatorow. Kierujac strony do mediacji, sad wyznacza czas jej trwania na okres do
trzech miesiecy. Na zgodny wniosek stron lub z innych waznych powodéw termin na
przeprowadzenie mediacji moze zosta¢ przediuzony, jezeli bedzie to sprzyja¢ ugodowemu

zatatwieniu sprawy.

W obu przypadkach przebieg mediacji jest podobny:

1. ustalenie terminu spotkania,

2. mediacje - kazda ze stron przedstawia swoje stanowisko w sprawie i prezentuje swoje
racje. Mediacja moze zosta¢ przerwana w dowolnej chwili i przez kazda ze stron. Brak
porozumienia nie moze wptywac¢ negatywnie na wyniki sprawy sadowej,

3. w przypadku doj$cia stron do porozumienia, zawierana jest ugoda,

4. sporzadzenie przez mediatora protokotu z mediacji,

5. wystanie protokotu i ugody, jesli zostata zawarta, do sadu w celu zatwierdzenia.

Niezaleznie od wyniku mediacji mediator sporzadza protokot z jej przebiegu. W protokole
oznacza sie miejsce i czas przeprowadzenia mediacji, a takze imie, nazwisko (nazwe) i
adresy stron, imie i nazwisko oraz adres mediatora, a ponadto wynik mediacji. Protok6t

podpisuje mediator i sktada go w sadzie.
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Jezeli mediacja zakonczyta sie zawarciem ugody przed mediatorem, nalezy jej treS¢ zamieSci¢ w
protokole albo w postaci zatgcznika do protokotu. Ugoda w obu wypadkach musi by¢ podpisana
przez obie strony. Ugoda zawarta przed mediatorem daje duzo wieksze szanse wykonania
zawartych w niej zobowigzan niz wyrok sadowy, poniewaz tre§¢ porozumienia zostata

wypracowana samodzielnie przez strony.

Jezeli zawarto ugode przed mediatorem, sad na wniosek strony niezwlocznie przeprowadza
postepowanie co do zatwierdzenia ugody zawartej przed mediatorem. Jezeli ugoda podlega
wykonaniu w drodze egzekucji, sqd zatwierdza ja przez nadanie jej klauzuli wykonalno$ci; w
przeciwnym przypadku sgd zatwierdza ugode postanowieniem.

Sad odmawia nadania klauzuli wykonalno$ci albo zatwierdzenia ugody zawartej przed
mediatorem, w catosci lub czesSci, jezeli ugoda jest sprzeczna z prawem lub zasadami wspoétzycia
spotecznego albo zmierza do obejScia prawa, a takze gdy jest niezrozumiata Iub zawiera

sprzecznosSci.

Mediacja z deweloperem moze zaoszczedzi¢ strong czas i koszty. Ponadto przewaga mediacji nad
postepowaniem sgadowym jest taka, ze z orzeczenia sadu z reguty zadowolona jest tylko jedna
strona. Natomiast ugoda zawarta w wyniku mediacji ma by¢ kompromisowym rozwigzaniem,

zadawalajacym dla obu stron sporu.

Wiecej informacji na stronie: www.poradyprawne-taurus.pl
Informator zostat przygotowany w ramach realizacji przez Fundacje TAURUS zadania publicznego
w zakresie prowadzenia nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego,

bezptatnej mediacji oraz edukacji prawnej w Poznaniu w 2023r.

Zadanie publiczne jest finansowane ze Srodkéw budzetowych Miasta Poznania.
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