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Problemy prawne dotyczace
tzw. ,,Dzialki D” na terenie Osiedla Zielone Zacisze
przy $w. Wincentego 110, 112, 114 w Warszawie

Niniejsze opracowanie przedstawia dane nt. aspektow prawnych dotyczgcych tzw. dziatki D tj.
dziedzinca na osiedlu ,, Zielone Zacisze” przy ulicy sw. Wincentego nr 110, 112, 114 w Warszawie wg
dostgpnych nam informacji w sierpniu 2014 r.

Informacje zgromadzit i udostegpnia Zarzqd Stowarzyszenia Mieszkancow ,, Zielone Zacisze”.

Informacje ogdlne

Na terenie osiedla ,,Zielone Zacisze” przy $w. Wincentego 110, 112, 114 w Warszawie zlokalizowane
Sg cztery nieruchomosci gruntowe. Na trzech z nich znajdujg si¢ budynki mieszkalne (tzw. A, Bi C -
$w. Wincentego 110, 112, 114). Natomiast na jednej dzialce (tzw. ,,Dzialce D”), o ksztalcie
tréjkata polozonego wewnatrz osiedla pomiedzy trzema budynkami, znajdujg sie: plac zabaw
(teren ulokowania zabawek, kort/boisko oraz otoczenie w postaci zieleni), miejsca postojowe oraz
droga. Ta dzialka jest przedmiotem niniejszeqgo opracowania.

Deweloper, ktory wybudowat osiedle - spotka Turret Poland — oddawat budynki do uzytku nie
jednoczesnie, a po kolei - w odstgpach okoto roku, w drodze aktow notarialnych dla poszczegélnych
nabywcow (ok. 300 lokali w kazdym budynku). Zgodnie z aktami notarialnymi kazdy z wtascicieli
nabywal tez utamkowa cze$¢ gruntu z danej dziatki. Tak wigc grunt pod budynkami Wincentego 110,
112 1 114 (tzw. dziatki A, B, C) jest cze$cia wspolng wiascicieli lokali znajdujacych si¢ w tych
budynkach (do tych dzialek ma zastosowanie ustawa o wtasnosci lokali). Te dziatki nie stanowig
przedmiotu naszego tu zainteresowania. Z chwilg sprzedazy juz wszystkich mieszkan w trzech
budynkach deweloper pozostawat nadal whascicielem placu wewnetrznego (tzw. dziatka D). W celu
definitywnego zakonczenia inwestycji spotka Turret Polska zaproponowata przekazanie Wspdlnotom
zawigzanym w w/w trzech budynkach praw wlasnosci do dzialki D. Jednakze wszystkie trzy
Wspdlnoty odmowily przyjecia wilasnosci kierujac si¢ analizami prawnymi (nie przytocze tu
konkretnej podstawy prawnej).

W rezultacie, przez okoto rok od czasu zasiedlenia ostatniego z 3 budynkoéw, dziedziniec na $rodku
osiedla pozostawal bez zarzadzania, stopniowo niszczaty postawione tu urzadzenia (hustawki, altana,
ogrodzenie wokot boiska). Doszto do wypadkéw wynikajacych z braku konserwacji, nagromadzity sie
$mieci. Formalny wlasciciel — Turret Polska — ktory zlikwidowat jakiekolwiek swoje
przedstawicielstwo na tym terenie, w obawie przed odpowiedzialnoscia za wypadki, wprowadzit
zagrodzenia dostepu i wywiesit informacje ZAKAZ WST¢PU. W ten sposob kilka tysiecy
mieszkancow, pod swoimi oknami mieli zrujnowany i zamkniety plac.

Poszukujgc rozwigzania, grupa zdesperowanych mieszkancéw (pomimo istnienia trzech Wspolnot)
zawigzata Stowarzyszenie Mieszkancow ,,Zielone Zacisze”, jako odrebny podmiot w celu zarzadzania
dziatka D.

Deweloper ztozyt propozycje przekazania Stowarzyszeniu praw wlasnosci do Dziatki D. Jednakze nie
byto to mozliwe w zwigzku z uzasadniong obawe, iz zarowno sprzedaz jak i darowizna bedg wigzaty
si¢ z wysokim podatkiem, a stowarzyszenie nie dysponowalo zadnymi $rodkami. Deweloper nawigzat
wspolprace ze Stowarzyszeniem Samopomocy Bursa im. Hansa Kofoeda, korzystajacym ze statusu
Organizacji Pozytku Publicznego, ktére zgodzito si¢ przyjaé¢ darowizne i sta¢ si¢ wlascicielem dziatki.
Status OPP chronit ich przed podatkiem od darowizny. W roku 2010 podpisany zostat akt notarialny,
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w ktorym w/w Stowarzyszenie Bursa zobowigzalo si¢ przekaza¢ prawo wlasnosci Stowarzyszeniu
Mieszkancow ,,Zielone Zacisze”, z chwila uzyskania przez nie statusu OPP, a biezacy zarzad nad
dziatkg D sprawuje Stowarzyszenie Mieszkancéw ,Zielone Zacisze”. Jednakze utrzymuje sie¢
niepewno$¢ czy wlasnos$é dziatki w jakimi$ momencie nie trafi w rece podmiotu, ktory zmieni status
dziedzinca z miejsca rekreacji np. na inwestycj¢ budowlang i spowoduje degradacj¢ wartosci lokali na
osiedlu.

Sformulowanie problemu

Opisane powyzej tymczasowe rozwigzanie pozwala Stowarzyszeniu Mieszkancow ,,Zielone Zacisze”
na zarzad zwykty — dbanie o zielen, czysto$¢, od$niezanie, konserwacje i biezace naprawy. Jednakze
uptyw czasu powoduje konieczno$¢ powazniejszych inwestycji, np. wymiana o$wietlenia, wykonanie
statego ogrodzenie placu zabaw (wymog SANEPID), ogrodzenie i nawierzchnia boiska (zaczyna
stanowi¢ zagrozenie). Do takich inwestycji niezbedne jest:

- status wlascicielski

- znaczne zasoby finansowe (szacowane kwoty w/w inwestycji przekraczajg 150.000 z1).
Stowarzyszenie Mieszkancow ,,Zielone Zacisze” nie dysponuje ani jednym ani drugim. Jednocze$nie
wyrazany jest przez cztonkdéw stowarzyszenia i innych mieszkancow poglad, ze rola inwestora nie
powinna by¢ zadaniem stowarzyszenia spolecznego (zbyt duza odpowiedzialnosé, pracochtonny
projekt, brak zasobéw ludzkich i finansowych).

Poszukujemy rozwiazania prawnego pozwalajacego na:
- trwale uregulowanie wlasnosci dziatki D w sposéb korzystny dla mieszkancow
- znalezienie podmiotu, ktory przeprowadzi niezbedne inwestycje.

Osiedle ,,Zielone Zacisze” funkcjonuje w ramach wspolnego ogrodzenia i z jedna droga wjazdowa, ma
wypracowanych wiele wspolnych rozwigzan (np. ochrona), ale teren wewngtrzny ma status
tymczasowy. Na terenie dzialaja trzy Wspdlnoty Mieszkancow, ktore dysponowalyby
wystarczajacymi zasobami aby realizowa¢ w/w cele, jednakze rozwigzania prawne nie pozwalajg na
to.

Warto zaznaczy¢, ze docelowe rozwigzanie nie musi wigzac si¢ z trwatym istnieniem Stowarzyszenia
Mieszkancow. Powstato ono gléwnie w celu rozwigzania problemu zarzadzania dziatkg D, wiec przy
wskazaniu innego zarzadzajacego cel ten przestanie istnie¢. Z drugiej strony, mato realne jest
wypracowanie statusu Organizacji Pozytku Publicznego przez to stowarzyszenie, gdyz dziata glownie
na terenie osiedla o ograniczonym dostepie dla otoczenia.

Szczegolowe przepisy istotne dla zarzadzania dzialka D, w tym pobierania oplat za miejsca
parkingowe

Dziatka D to nieruchomo$¢ gruntowa bedaca obecnie przedmiotem wspotwlasnosci utamkowej
Stowarzyszeniem Samopomocy Bursa im. Hansa Kofoeda (wcze$niej dewelopera - spotki Turret
Poland) oraz ok. 70 osob, ktoére majg zlokalizowane na tej dzialce miejsca postojowe. Do tej
nieruchomosci zastosowanie maja przepisy Kodeksu Cywilnego o wspotwlasnosci (art. 200 i
nastepne).

We wspotwlasnosci prawo wilasnosci przystuguje niepodzielnie kilku uprawnionym osobom. Na
omawianej dzialce dokonano tzw. podzialu do korzystania polegajacego na tym, ze kazdy ze
wspolwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong cze$é nieruchomosci
wspolnej (miejsca postojowe), a z drogi i placu zabaw maja prawo Korzystaé wszyscy
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wspotwlasdciciele (dzialki D oraz dzialek A, B i C). Osoby, bgdace wiascicielami mieszkan w
blokach pod nr 110, 112 i 114, ktore nie majg na dziatce D miejsc postojowych, majg prawo korzystac
tylko z placu zabaw i drogi na mocy stuzebnosci ustanowionych na dziatce przez dewelopera.

Zgodnie z art. 196 § 1 k.c. ,,Wspotwlasnosé jest albo wspotwlasnoscig w czesciach utamkowych, albo
wspotwlasnosciqg tgczng”. W omawianym przypadku mamy do czynienia ze wspotwlasnoscia
utamkowsg — w kazdym akcie notarialnym dotyczacym miejsca postojowego jest wskazana wielkosé¢
udziatu. O nieruchomosci bedacej przedmiotem wspotwlasnosci decyduja wszyscy wspotwlasciciele,
decyzje w sprawach zwyklego zarzadu (art. 201 kc) podejmuje wiekszo$¢ wspolwlascicieli, za$
zgodnie z art. 204 K.c. ,,Wigkszos¢ wspotwlascicieli oblicza si¢ wedltug wielkosci udziatow”.

Zgodnie z art. 200 k.c. ,,Kazdy ze wspolwlascicieli jest obowigzany do wspoldziatania w zarzgdzie
rzeczg wspolng”. Wspoldzialanie przy wykonywaniu zarzadu jest nie tylko prawem, ale i
obowigzkiem kazdego ze wspotwlascicieli. Polega ono na podejmowaniu przez poszczegdlnych
wspotwlascicieli czynnosci dotyczacych przedmiotu wspolnego prawa w ich wspolnym interesie.
Moga to by¢ réznorodne czynnosci faktyczne i prawne konieczne w toku normalnej eksploatacji
rzeczy, jak i w sytuacjach wykraczajacych poza ten normalny tok (np., utrzymanie zieleni,
odsniezanie, oplacanie podatku gruntowego). W praktyce bardzo czesto si¢ zdarza, ze zarzad
faktyczny wykonuje tylko jeden ze wspotwiascicieli, na podstawie orzeczenia sadu, umowy lub w
sposob dorozumiany. Tak tez jest na W/w dzialce. Zarzad od poczatku sprawowal deweloper, ktéry
ustalil tez wysoko$¢ comiesiecznej oplaty, czego nikt nigdy nie zakwestionowal. Zarzad
wykonywal wiec jeden wspoétwlasciciel w sposéb dorozumiany — uksztaltowal si¢ zwyczaj, ktory
wszyscy pozostali wspélwlasdciciele zaakceptowali. Nadto decyzje podjat wspdéiwlasciciel
dysponujacy wiekszos$cia udziatow.

Nadto wykonywanie zarzadu przez jednego wspotwlasciciela, czy to na podstawie umowy czy
poprzez zaakceptowanie istniejacego stanu rzeczy, wytgcza uprawnienie pozostatych wspotwiascicieli
do wykonywania tego zarzadu (tak uznal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28.04.2005 r., III CK
504/04).

Zarzad w zakresie czynnosci tzw. zwyklego zarzadu moze wykonywa¢ jeden wspotwlasciciel bez
zgody pozostalych.

Z przepisu art. 199 k.c. wynika, ze zgoda wszystkich wspoélwlascicieli jest niezbedna tylko w
sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu — takie sprawy nie miaty na razie miejsca,
za$ wszelkie czynnosci polegajace na pobieraniu i ustalaniu oplat czy utrzymaniu nieruchomosci
sa czynno$ciami zwyklego zarzadu.

Niezaleznie od tego, ze kazdy z wiascicieli miejsc parkingowych ma prawo wytacznego korzystania z
przydzielonego mu miejsca postojowego, to kazdy z w/w rowniez wspotwlascicielem placu zabaw i
drogi, ktore musi utrzymywac.

Umowy na utrzymanie czystosSci dzialki D nie obejmujg poszczegolnych miejsc postojowych, a
jedynie drogi dojazdu do nich. Wynika to z ewentualnej odpowiedzialno$ci za uszkodzenia
parkujacego pojazdu (np. podczas usuwania sniegu). Jednoczesnie pozwala to na utrzymanie kosztow
umowy na nizszym poziomie. Umowa ta nie obejmuje tez konserwacji pachotkow.
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To, ze kazdy z wiaScicieli we wlasnym zakresie utrzymuje swoje miejsce postojowe, nie zwalnia ich z
obowiazku utrzymywania placu zabaw i drogi, ktore ulegaja przeciez zuzyciu. Uiszczanie co miesigc
niewielkiej kwoty nie stanowi znacznego obcigzenia, a pozwala na skumulowanie $rodkéw na
przyszie remonty. Jesli np. droga ulegnie uszkodzeniu i trzeba bgdzie wymienia¢ nawierzchnie, to
kazdy z wlascicieli miejsc parkingowych bedzie obowigzany zaptaci¢ na jej remont kwote
odpowiadajaca wysokosci jego udzialu we wspdtwlasnosci, a w razie braku partycypacji w kosztach
utrzymania placu zabaw i drogi roszczeniem o zaplate bedzie mogt wystapié¢ nie tylko wspotwiasciciel
wigkszos$ciowy, ale 1 kazdy z pozostatych wspotwlascicieli, ktory bedzie musiat utrzymywac
nieruchomos$¢ wspodlna, w zakresie wickszym niz wynikajacy z wielkosci jego udziatu.

Od pazdziernika 2013 roku Stowarzyszenie Mieszkancow dotaczyto do umowy zawartej z firmg
ochroniarska przez trzy Wspolnoty, wobec czego pracownicy ochrony sg obecnie uprawnieni i

obowigzani do czuwania takze na dziatce D.

Podsumowujac: optaty od wspdiwlascicieli sa niezbedne dla utrzymanie catej nieruchomosci.

Zarzad Stowarzyszenia, a takze Komisja Rewizyjna, doktadaja wszelkiej starannosci, aby zapewnic
racjonalno$¢ wydatkéw w Stowarzyszeniu i peing ich transparentno$é. Rozumiejac, ze kazdy ze
wspoOtwlascicieli ma prawo zada¢ sprawozdania z zarzadu nad dziatka, Zarzad Stowarzyszenia
przedstawia na zakonczenie kazdego roku stosowne sprawozdanie wraz z uzasadnieniem wysokosci
miesiecznej optaty pobieranych za miejsca parkingowe.

Zarzad

Stowarzyszenia Mieszkancow ZIELONE ZACISZE
Kontakt: biuro@zielonezacisze.org.pl

Zalgczniki:
1. Plan dziatki

2. Umowa z 14 wrze$nia 2010 r. pomigdzy Turret Polska a Stowarzyszeniem Bursa i
Stowarzyszeniem Mieszkancow ,,Zielone Zacisze”
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