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WAZNE DLA WEASCICIELI MIEJSC PARKINGOWYCH

Informacja dot. stanu prawnego
Dzialki D na terenie Osiedla Zielone Zacisze
przy sw. Wincentego 110, 112, 114 w Warszawie

Niniejsze obszerne pismo przygotowalismy z uwagi, iz nie wszyscy znajq stan faktyczny
i prawny zwiqzany z miejscami postojowymi (parkingowymi) ulokowanymi na dziatce D na
osiedlu ,,Zielone Zacisze”. Ponizsza informacja zostata przygotowana w porozumieniu z
prawnikiem specjalizujgcym si¢ w tej problematyce. Mamy nadzieje, Ze przedstawione
ponizej aspekty prawne bedq wystarczajgce dla zaakceptowania naszych wezwarn do zaplaty,
ktore pozostaje w mocy. Jestesmy gotowi do udzielania wszelkich dodatkowych informacji,
jednakze prosimy o przystgpienie do sukcesywnego regulowania naleznosci, jak czynig to
pozostale osoby.

Na terenie naszego osiedla ,,Zielone Zacisze” zlokalizowane sg 4 nieruchomosci
gruntowe. Na 3 z nich znajdujg si¢ budynki mieszkalne (Sw. Wincentego 110, 112, 114) i
grunt pod tymi budynkami jest czeScig wspolng wiascicieli lokali znajdujacych si¢ w tych
budynkach — do tych dziatek ma zastosowanie ustawa o wtasnosci lokali. Na jednej dzialce
(wewnetrznej — tzw. ,,Dzialce D) znajduja sie: plac zabaw (teren ulokowania zabawek,
kort/boisko oraz otoczenie w postaci zieleni), miejsca postojowe oraz droga. Jest to
nieruchomos$¢ gruntowa bedaca przedmiotem wspdtwilasnosci utamkowej Stowarzyszeniem
Samopomocy Bursa im. Hansa Kofoeda (wczes$niej dewelopera - spotki Turret Poland) oraz
ok. 70 oséb, ktore maja zlokalizowane na tej dzialce miejsca postojowe. Do tej nieruchomosci
zastosowanie maja przepisy Kodeksu Cywilnego o wspotwlasnosci (art. 200 i nastepne).

We wspotwlasnosci prawo wiasnosci 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 wydzielona
cze$¢ nieruchomosci wspolnej — w przypadku Panstwa sa to miejsca postojowe, z drogi i
placu zabaw maja prawo korzysta¢ wszyscy wspolwlasciciele (dzialki D oraz dzialek A,
B i C). Osoby, bedace wlascicielami mieszkan w blokach pod nr 110, 112 i 114, ktére nie
maja na dzialce D miejsc postojowych, maja prawo korzysta¢ tylko z placu zabaw i drogi na
mocy shuzebnos$ci ustanowionych na naszej dzialce przez dewelopera.

Zgodnie z art. 196 § 1 k.c. ,,Wspotwlasnosé jest albo wspotwlasnoscig w czesciach
utamkowych, albo wspotwltasnoscig tgczng”. W naszym przypadku mamy do czynienia ze
wspotwlasnoscig utamkowa — kazdy z Panstwa w akcie notarialnym miejsca postojowego ma
wskazang wielko$¢ swojego udziatu. O nieruchomosci begdacej przedmiotem wspotwlasnosci
decyduja wszyscy wspotwiasciciele, decyzje w sprawach zwyklego zarzadu (art. 201 kc)
podejmuje wiekszo$¢ wspolwlascicieli, zas zgodnie z art. 204 k.c. ,,Wigkszosé
wspotwlascicieli oblicza si¢ wedlug wielkosci udziatow”.


mailto:biuro@zielonezacisze.org.pl
http://www.zielonezacisze.org.pl/

Stowarzyszenie Mieszkancow ,Zielone Zacisze”

Warszawa 03-291, ul. Sw. Wincentego 114, klatka VI
email: biuro@zielonezacisze.org.pl; www.zielonezacisze.org.pl

ZIELONE
ZACISZE NIP 524-270-33-11; KRS 0000339284

STOWARZYSZENIE MIESZKANCOW Konto Volkswagen Bank Polska nr 77 2130 0004 2001 0531 5163 0001

Na naszej dzialce wigkszo$ciowym udzialowcem byt na poczatku deweloper, a
obecnie jest Stowarzyszenie Bursa, a na podstawie umowy z 14 wrze$nia 2010 r. role te
wypetnia Stowarzyszenie Mieszkancow ,,Zielone Zacisze”.

Zgodnie z art. 200 k.c. ,,Kaidy ze wspolwlascicieli jest obowigzany do
wspoldzialania w zarzgdzie rzeczg wspolng”. Wspoétdziatanie przy wykonywaniu zarzadu jest
nie tylko prawem, ale i obowigzkiem kazdego ze wspotwlascicieli. Polega ono na
podejmowaniu przez poszczegdlnych wspodtwiascicieli czynnosci dotyczacych przedmiotu
wspoOlnego prawa w ich wspdlnym 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, od$niezanie, optacanie podatku gruntowego).
W praktyce bardzo czesto si¢ zdarza, ze zarzad faktyczny wykonuje tylko jeden ze
wspotwlascicieli, na podstawie orzeczenia sagdu, umowy lub w sposob dorozumiany. Tak tez
jest na naszej dzialce. Zarzad od poczatku sprawowal deweloper, ktéry ustalil tez
wysokos$¢ comiesiecznej oplaty, czego nikt nigdy nie zakwestionowal. Zarzad wykonywat
wiec jeden wspolwlasciciel w sposob dorozumiany — uksztaltowal sie zwyczaj, ktory
wszyscy pozostali wspolwlasciciele zaakceptowali. Nadto decyzje¢ podjal wspélwlasciciel
dysponujacy wiekszoscia udzialow, tak wiec Panstwa zgoda na sprawowanie zarzadu nie
byla potrzebna. Po sprzedazy lokali pobyt dewelopera na osiedlu 1 naszej dzialce przestat
by¢ potrzebny. Poniewaz nie byto prawnej mozliwo$ci, aby nasza dziatke zakupita lub
przyjela w drodze darowizny ktoras ze Wspolnot, problem ten deweloper rozwigzal
przekazujac swoje udziaty Stowarzyszeniu Bursa, ktore z kolei upowaznito Stowarzyszenie
do pobierania optat i sprawowania opieki nad dziatkg. To dziatanie podjete zostato przez
wspotwlasciciela dysponujacego wiekszoscig udzialdéw 1 nie bylo przez pozostatych
wspotwlascicieli kwestionowane.

Nadto wykonywanie zarzadu przez jednego wspotwilasciciela, czy to na podstawie
umowy czy poprzez zaakceptowanie istniejagcego stanu rzeczy, wytacza uprawnienie
pozostaltych wspotwlascicieli do wykonywania tego zarzadu (tak uznat Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 28.04.2005 r., 111 CK 504/04).

Zarzad w zakresie czynnosci tzw. zwyklego zarzadu moze wykonywaé jeden
wspolwlasciciel bez zgody pozostalych.

Z przepisu art. 199 k.c. wynika, ze zgoda wszystkich wspélwlascicieli 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 czynnosciami zwyklego zarzadu.

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

Wobec watpliwosci w sprawie sprzatania miejsc parkingowych, wyjasniamy, ze
umowy na utrzymanie czysto$ci dziatki D nie obejmujg poszczegdlnych miejsc postojowych,
a jedynie drogi dojazdu do nich. Wynika to z ewentualnej odpowiedzialnosci za uszkodzenia
parkujacego pojazdu (np. podczas usuwania $niegu). Jednoczesnie pozwala to na utrzymanie
kosztéw umowy na nizszym poziomie. Umowa ta nie obejmuje tez konserwacji pachotkow.
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To, ze kazdy z wlascicieli we wlasnym zakresie utrzymuje Swoje miejsce postojowe,
nie zwalnia Panstwa z obowiazku utrzymywania placu zabaw i drogi, ktore ulegaja przeciez
zuzyciu. Uiszczanie co miesigc niewielkiej kwoty nie stanowi znacznego obcigzenia, a
pozwala na skumulowanie $rodkow na przyszie remonty. Jesli np. droga ulegnie uszkodzeniu
1 trzeba bedzie wymienia¢ nawierzchnie, to kazdy z Panstwa bedzie obowigzany zaptaci¢ na
jej remont kwote odpowiadajaca wysokosci jego udziatu we wspotwiasnosci, a w razie braku
partycypacji w kosztach utrzymania placu zabaw i drogi roszczeniem o zaptate bedzie mogt
wystapi¢ nie tylko wspotwlasciciel wiekszosciowy, ale 1 kazdy 2z pozostalych
wspotwlascicieli, ktory bedzie musial utrzymywac za Panstwa nieruchomo$¢ wspdlng, w
zakresie wigkszym niz wynikajacy z wielko$ci jego udziatu.

Od pazdziernika 2013 roku Stowarzyszenie Mieszkancow dofaczyto do umowy
zawartej z firma ochroniarska przez trzy Wspolnoty, wobec czego pracownicy ochrony sg
obecnie uprawnieni i obowigzani do czuwania takze na naszej dzialce.

Podsumowujac: oplaty od wspotwlaScicieli sa niezbedne dla utrzymanie calej
nieruchomosci.

Zarzad Stowarzyszenia, a takze Komisja Rewizyjna, doktadajg wszelkiej starannosci,
aby zapewni¢ racjonalno$¢ wydatkow w Stowarzyszeniu i pelng ich transparentno$¢.
Rozumiejac, ze kazdy ze wspoOtwlascicieli ma prawo zadaé sprawozdania z zarzadu nad
dziatka, Zarzad Stowarzyszenia przedstawia na zakonczenie kazdego roku stosowne
sprawozdanie wraz z uzasadnieniem wysokosci miesi¢cznej optaty pobieranych za miejsca
parkingowe.

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