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ODGRODZENIE MIEJSCA
postojowego w garazu

Wlasciciel miejsca postojowego w garazu chee fizycznie wydzieli¢
je Sciankami. Czy przed ro 1

pozostalych wlascicieli loka

Ip(;czc;aem prac musi uzyskac zgode
u!

FOT, ELZBIETA SOBOLSKA

S TN postOjowe
ce g w b parazowe] mo-
gk e naec pozny status
wl T pawny, pizy czym

nie jext onn poineszozentem. Nie
moze  zaem hyd ponneszozeniem
previvleznym wosense it 2 st 4
ustiwy 7 2 vrerwea 1994 1 o wla-
snoscr fokali Ghaleg uwl). Orzekl tak
Sid Najwyzazy w wyroku 2 19 ma-
ja 200H yoka Laygne akt 1 CK 696/03)
oraz Trybuial Kenstviucyiny wpo-
stanowienii 2 1 grodoa 2005 1
(sypar. akt SK 2400 Podkeesla sie,
7 pomissgczeniem pzynaleznym
moze byd inny sanod zielny lokal lub
czese hudynky piestabowsca samo-
(|z|r|nrgu ln‘m.u W oobu |)|‘ly|)£ld-
kach pomieszezenie takie musi jed-
nak mied pewne lizyezne wyodreb-
nicnie, czego brah w odiiesieniu do
micpsen gibgrowegn Odroznia sig
expressin verlis pojeoit micjsee po-
stojowe” c2y ez atanowisko posto-
Jowe" WY FOWIHE 2 tsytuowane na
kondygnacyi pualsicinne), oraz ,ga-
raz”, o wotyne i gaaz jednoprze-
strzenny, ohejmjgey pewnig ilosé sta-
nowisk postopaych (8 18021 § 55
ust. Loraz § 102108 oz ponzipdzenia
ministra inbiwshrnknny 2 12 kwietnia
2000 ¢ woaprawie wainnnkdw tech-
nicenych, jukiny posinny odpowia-
dad budynkd il nsyvtaowanic, dalej:
rozporzpleenic)

Uzythowanie  micja postojowego
w wieloataiewishowey halt parazowej
moze ied gy podstawe prawna.
1 tak guras tabi moze hy¢ cz¢Scig nie-
ruchomuged wapilne, a czlonkowie
wspOlety gy e Zagwaranto-
wane w aktach notualnych zakupu
lokali prawo wyly 2nepo korzystania
2 hunkeetoych micpic postojowych.
Garaz bigdsie wiwezas obeigzony

34 WSPOLNOTA MIESZKANIOWA LISTOPAD 2016

ANALIZY

na rzecz wlascicieli odpowiednich
lokali stuzebnoscig parkowania na
takich miejscach z wylaczeniem in-
nych oséb. Taka stuzebno$é przecho-
dzi zawsze na kolejnego wilasciciela
danego lokalu i uniemozliwia sprze-
daz samego miejsca postojowego bez
réwnoczesnej sprzedazy lokalu.

Garaz moze by¢ tez wyodrebnionym
prawnie lokalem niemieszkalnym
(uzytkowym), ktérego wspolwladei-
ciele beda korzystal z konkretnych

OWLANE

miejsc na podstawie bardziej lub

mniej formalnie zawartej umowy
typu quoad usum. Udzial w garazu
danego wspétwlaéciciela jest samo-
dzielnym przedmiotem obrotu, a za-
tem moze on zostal sprzedany nie-
zaleznie od sprzedazy lokalu. Warto
tez wspomnieé, ze wyodrgbnieniu
moze byé poddany nie tylko garaz
znajdujacy sie w budynku miesz-
kalnym, ale takze garaz wolno sto-
jacy. W sktad nieruchomoéci wspél-
nej moze wchodzi¢ kilka budynkéw
zlokalizowanych na tej samej nie-
ruchomosci gruntowej, m.in. moze
to by¢ zaréwno budynek mieszkal-
ny, jak i budynck garazowy. A za-
tem mozna byé cztonkiem wspélnoty

mieszkaniowej, bedac wspdtwlasci-
cielem jedynie garazu. Udzial wia-
Sciciela garazu w nieruchomosci
wspdlnej jest okreslany identycznie,
jak w przypadku lokalu mieszkalne-
go. Podobnie prawa i obowiazki wia-
§cicieli garazy sa identyczne z prawa-
mi i obowigzkami wlascicieli lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

I wreszcie miejsce garazowe moze
byé przedmiotem odr¢bnej wlasnosci
lub pomieszczeniem przynaleznym
do lokalu, ale tylko wéwczas, gdy po-
szczegblne miejsca postojowe w ha-

RODZENIE MIEJSCA PARKINGOWEGO

JIE STANOWI BIEZACEJ KONSERWACJI, LECZ
PRZEBUDOWE W SENSIE ART. 3 PKT 7A UPB,
TEGO TYPU PRACE WYMAGAJA WIEC CO NAJMNIE
OSZENIA DO ORGANU ARCHITEKTONICZNO-

li sg zaprojektowane jako oddzielne

pomieszczenia wydzielone trwatymi
$cianami od pozostatych lokali i od
nieruchomosci wspélnej.

Czy uzytkownik miejsca postojowe-
go w wielostanowiskowej hali gara-
zowej moze fizycznie wydzielié to
miejsce  przegrodami  (Sciankami)
i ewentualnie pod jakimi warun-
kami? Zgodnie z § 104 ust. 3 roz-
porzadzenia, stanowiska postojowe
w garazu powinny mie co najmniej
szeroko$¢ 2,3 m 1 dlugosc 5,0 m, z za-
chowaniem odleglo$ci migdzy bo-
kiem samochodu a §ciang lub stu-
pem — co najmniej 0,5 m. A zatem
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zalnudowa micjsca postojowego mu-
st by¢ przeprowadzona w taki spo-
sob, aby zostaly zachowane powyz-
sze wymiary w odniesieniu zaréw-
no do miejsca zabudowywanego, jak
1 przede wszystkim w odniesieniu do
miejsc sasiednich.

MIEJSCE GARAZOWE
e oY

Istotne jest przy tym, ze zgodnie

z wyrokiem Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego z | czerwca 2016 r.
(sygn. akt ITOSK 2376/14), odlegloé¢
0,5 m od $ciany lub stupa dotyczy
wylacznie jednego boku samochodu,
gdyz wynika to z tresci § 104 ust. 3
rozporzadzenia. Odleglosé 0,5 m od
jednego boku pojazdu umozliwia
swobodne wejscie i wyjscie z pojaz-
du, korzystajac z jednego z jego bo-
kéw. To kierujgcy pojazdem i jego
pasazerowie powinni decydowaé
o sposobie usytuowania pojazdu przy
optymalnym wykorzystaniu posiada-
ncj powierzchni. W przeciwnym ra-
zie skutkiem mogloby by¢ zwieksze-
nie szerokoéci stanowiska postojowe-
go w garazu o dodatkowe 0,5 m, co
z kolei prowadziloby do nieuzasad-
nionego powickszenia ogélnej po-
wierzchni miejsc postojowych w ga-

razach.

Budowa stalych przegréd wydzie-
lajacych okreSlone miejsce postojo-
we w garazu wielostanowiskowym

powoduje zmiang uktadu funkcjo-
nalnego obicktu budowlanego, a tak-
ze zmiang parametréw uzytkowych
lub  technicznych  wydzielonego
miejsca. Moze tez ewentualnie pro-
wadzi¢ do zmiany sposobu uzytko-
wania pomieszczenia garaioWego

E NIE' ANOWI ODREINEJ

lub jego czgsci. Inwestor bowiem, na
skutek instalacji przegrody calkowi-
cie odgradzajacej micjsce postojowe,
faktycznie dokonuje wyodrebnienia
osobnego pomieszczenia garazowe-
go- Nie ulega watpliwosci, ze takie
odgrodzenie ma wplyw zaréwno na
funkcjonalno§é hali garazowe; i swo-
bodne korzystanie z miejsca postojo-
wego, jak i nie pozostaje bez wptywu
na kwestie bezpieczefistwa. Ogra-
nicza bowiem mozliwo$é ewaku-
acji z miejsca postojowego (tak wy-
rok NSA z 1 lipca 2016 r., sygn. akt
II OSK 1495/15).

W orzecznictwie dominuje poglad,
ze takie prace nie stanowia biezacej
konserwacji, lecz przebudowe w sen-
sieart. 3 pkt 7a ustawy z 7 lipca 1994 1.
Prawo budowlane (dalej: upb). Prze-
budowa stanowi szczegdlny rodzaj
wykonywania robdt budowlanych,
ktére maja m.in. doprowadzi¢ do
zmiany parametrow uzytkowych
lub technicznych istniejacego obiek-
tu (tak wyrok NSA z 25 stycznia
2013 ., sygn. ake Il OSK 627/12).
Tego typu prace wymagajg wiec
co najmniej zgloszenia do organu

architektoniczno-budowlanego. Do
zgloszenia takiego inwestor obliga-
toryjnie dolgcza oswiadczenie o pra-
wie dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane (art. 33 ust. 2 pkt
2 upb). Oswiadczenie sklada sie pod
rygorem odpowiedzialnodci karnej
na druku, ktdrego wzoér stanowi za-
lacznik nr 3 do rozporzadzenia mi-
nistra infrastruktury i rozwoju z 24
lipca 2015 r. w sprawie wzoréw:
wniosku o pozwolenie na budowe,
oéwiadczenia o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, decyzji o pozwo-
leniu na budowe, oraz zgloszenia bu-
dowy i przebudowy budynku miesz-
kalnego jednorodzinnego. Ztozenie
takiego o§wiadczenia przekracza za-
kres zwyklego zarzadu nieruchomo-
$cig wspdlna. A zatem w przypadku
duzej wspdlnoty dokument podpisu-
je inwestor na podstawie zgody za-
rzadu lub zarzadcey legitymujacych
si¢ petnomocnictwem  wyrazonym
w uchwale wlascicieli lokali (tak np.

pismo Gléwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego Departament Prawno-
-Organizacyjny z 8 czerwca 2012 r.,
sygn. DPR/INN/022/532/2012). Je-
8li zgoda taka wynika z uchwaly, to
musi by¢ ona przywotana w treici
o$wiadczenia.

W malej wspdlnocie natomiast
o$wiadczenie podpisuja wszyscy wha-
sciciele lokali. W przypadku braku
jednomyslnodci wspdtwiasciciele, kté-
rych udzialy wynosza co najmniej
polowe, moga, w mysl art. 199 ko-
deksu cywilnego (dalej: k), wystapié
o udziclenic zgody zastgpezej przez
sad cywilny. Nalezy tez pamietaé, ze
powyzsze zasady obowiazuja nieza-
leznic od tego, ezy hala garazowa jest
czeSeiy nieruchomosci wspdlnej, czy
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tez jest wydziclonym prawme loka
lem, Rownier, w tym dragim przy
padki wynuigana jest wosensie pra
wa administracyinego  odpowied
nio uchwili wspolnoty Juby 7peda
wszystkich whiscicieli, nie zas 2penda
jedynie wspolwlascicieli garasie s
zeli bowiem prace dotyeziy lokalu,
ale zwigzance sy 2 przebudows) v
ruchomogci wspolney, mwestin wi
nien zlozy¢ oswiade zeme dotye zyee
tegro lokalu, pak v wspoliey mierii ho
mosci (porwyroh WHA w Wz
wic, 7 1 stycennn 2000, wypn. aki
SA/Wa Lol 17100 Wynikea torivenie s
wprost 7 tresci ursdowepo wrory
oswindczenia, w ktryin podad na
lezy gednostke ewidencypng, obich
1 dzatke daney niera homosar,
atakze mtormac)e o wvtale, 7 kione
go wynika prenvo do dysponosiinia
nicruchomesciyg naeele hudowlane,
W prevpadla wapobwlasnose
(w oty ey sweapalonory) wska-
zape uieindornge dotyezigee
zpeondy w h'ic'o'\\ Lascrcelh oraz imio-

nay bazwisks Goazwy) 1 adresy

osobowosar prawney G takiy jest

wapolnata),

Nalezy ez wagd pod uwage, ze
nzythownik micjsea postojowego
st uzyskad na jego zabudowe
towinez zpode, w sensie prawa cy-
wilnego, pozostalych wspotwlagei-
aiel. Miejsee garazowe nie stanowl
hiwiem adrgbnej wlasnodci, a je-
dymie przedmiot uzytkowania na
wyliyeznosé. Dlatego tez uzytkow-
ntk takicgo miejsca nie ma prawa
rabudowywaé bez zgody pozo-
stalych wiaseicieli. T tu begdziemy
mich istotne zréznicowanie w za-
leznosei od formy wlasnosci. W
przypadku gdy hala garazowa be-
dzie czgscig nieruchomosci wspél-
nej, zgode takg musi wydac wspél-
nota w uchwale (w matej wspélno-
cie wymagana bedzie jednomy$lna
zgoda wszystkich wlascicieli). Na-
tomiast w przypadku, gdy garaz
bedzie wydzielonym lokalem,

SIANOWISKA OSTOJOWE W GARAZU POWINNY
MIEC CONAIMNIES SZEROKOSC 23 M | DEUGOSC
50M, Z ZACHOWANIEM ODLEGHOSCI MIEDZY.

BOKIEM SAMOCHODU A CIANA LUB StUPEM

~CONAJMNIEJ 05 M.
BYC PRZEPROWADZO!
ABY ZOSTALY ZACHO

tych vaoh Bizveznvch hydz praw-
nych. Naoinees w przypadku
duzep wapidnoty nalezy wskazaé
WYFAZHIE W ke hwale peinomoc—
mivtwn do 2lozenia o§wiadezenia
o posiwdany i prawie do dyspo-

nowihia nicruchomodcia na cele
Brdeslane w mieniu jednostki
ongnizacvingg nieposiadajacej

zgode beda musieli wyrazié wszy-
scy jego wspotwlasciciele. Inwestor
moze tez zwréci si¢ do sadu, ko-
rzystajac z art. 199 zd. drugie ke,
jesli uda mu sie pozyskal w tej
sprawic wspdlwlascicieli dysponu-
jacych co najmniej polows udzia-
{6w w nieruchomosdci lokalowej. B
PIOTR WAJS

“nig sic tylko napisami. ]ednak po

) Konkretnernu typowi odpadow

NOWE ZASADY. SEGREGACJI
SMIECT j e
Minister srod0w1ska przygotowai :

pro]ekt rozporzqdzema W sprawie

szczegotowego sposobu selektyw-
ego.zbicrania wybranych frak-

" cji'odpaddéw. Planyje si¢ tjednolié

na terytorium calego kraju zasady

s dotyczace zbidrki odpadéw komu-

nalnych. Nie bedzie mozliwosei
prowadzenia segregacji dwupojem-
nikowej, polegajacej na oddzielaniu
smieci mokrych od suchych.
Mieszkaiicy beds zobligowani do
dzielenia swoich odpadéw.na co
fnajmniej cztery grupy. Do jednego

z pojemnnikéw beda wrzucaé papier,
do drugiego szklo, do'kolejnego metal
1 tworzywa sztuczne (W tym opako-
wania wielomaterialowe), a do ostat-
niego-odpady ulegajace biodegradacji.
Zgodiie z obowigzujacymi obecnie
przepisami pojemniki na $mieci
mogg mieC jednakowy kolor. R6z-

zaréwno kolorem ]aklnaplsalm ~

przypisany zostanie okreslony k,‘ c

lor. Worki na §mieci oraz pojem-
7 rulq na nie beda musiaty spelmac
_okreslone wymagania. Jednym

'z nich jest zapewnicnie odpadom
ochrony przed dzialaniem czynni-
kéw zewnetrznych. Chodzi o to,
aby jakosé odpadéw nie pogorszyla
sie, a'w rezultacie ich dalsze prze-
tworzenie nie bylo utrudnione. Na
wymiang konteneréw gminy beda

~ mialy pieé lat od dnia wejicia w zy-

cie Tozporzadzenia. Resort twierdzi;
ze wprowadzenie zmian jest nie-
zbedne w celu uzyskania wskazni-
ka recyklingu 'na poziomie 50 proc.
do 20201, 'Rozporzaédzcnie ma obe-
wiazywaé od 1 hpca 2017 r.
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