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Na tle skarg wplywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich powstaty
watpliwosci dotyczace wlasciwej regulacji przepisdw okreslajacych zasady uzytkowania
miejsc postojowych urzadzanych dla nowopowstajacych inwestycji. Przedmiotem krytyki
wyrazanej w pismach obywatelijest w szczegdlnosci brak przepiséw okreslajacych zasady,
na jakich mozliwa jest zmiana przeznaczenia miejsc postojowych, w tym brak sankcji
prawnych, w sytuacji w ktérej po przystapieniu do uzytkowania budynku dochodzi do
likwidacji miejsc ogdlnodostepnych.

Stosownie do art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z
2006 1., Nr 156, poz. 1118 ze zm.) obiekt budowlany wraz ze zwiazanymi z nim
urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage przewidywany okres uzytkowania,
projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac realizacj¢ ustalen wymienionych
w pkt 1-10 powyzszego art. 5 ust. 1 Prawa budowlanego. Ogdlne sformutowania dotyczace
wymagan jakie obiekt budowlany i jego usytuowanie winien spetniaé sa nastepnie
skonkretyzowane w dalszych przepisach ustawy oraz w rozporzadzeniach wydanych na jej
podstawie, w szczegdlnoSci w przepisach techniczno - budowlanych wydanych na
podstawie delegacji zawartych w art. 7 Prawa budowlanego.

Najistotniejszym aktem wykonawczym dla problematyki miejsc parkingowych jest
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002 r., Nr
75, poz. 690 ze zm.), wydane na podstawie upowaznienia zawartego w art. 7 ust. 2 pkt 1
Prawa budowlanego. Stosownie do § 18 ust 1 ww. rozporzadzenia zagospodarowujac
dziatke budowlana nalezy urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,



migjsca postojowe dla samochoddéw uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo, w
tym réwniez miejsca postojowe dla samochoddéw, z ktérych Kkorzystaja osoby
niepetnosprawne. Natomiast, sama liczb¢ i sposdb urzadzenia miejsc postojowych nalezy
dostosowa¢ do wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, z uwzglednieniem liczby miejsc, z ktérych korzystaja osoby niepetnosprawne (§18

ust. 2 ww. rozporzadzenia).

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, inwestor jest zatem zobowiazany do wybudowania
migjsc postojowych nie tylko dla uzytkownikow danego budynku, ale takze winien
zabezpieczy¢ mozliwo$¢ parkowania osobom trzecim - przebywajacych na przedmiotowym
terenie okresowo.

Odnoszac si¢ natomiast do regulacji dotyczacych uzytkowania i utrzymania terenu, na
ktérym zlokalizowany jest obiekt budowlany, juz po zakonczeniu inwestycji, to generalna
zasada dotyczaca przedmiotowej problematyki zostata zawarta w art. 6 Prawa budowlanego.
Stosownie do ww. przepisu dla dziatek budowlanych lub terendw, na ktérych jest
przewidziana budowa obiektéw budowlanych lub funkcjonalnie powiazanych zespoléw
obiektéw budowlanych, nalezy zaprojektowaé odpowiednie zagospodarowanie, zgodnie z
wymaganiami art. 5 Prawa budowlanego, zrealizowa¢ je przed oddaniem tych obiektow
(zespotéw) do uzytkowania oraz zapewni¢ utrzymanie tego zagospodarowania we
wtasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektow (zespotdw)
budowlanych.

Jakkolwiek, niezapewnienie utrzymania odpowiedniego zagospodarowania we
wtasciwym stanie techniczno-uzytkowym przez okres istnienia obiektéw budowlanych
moze by¢ powodem wydania stosownej decyzji nakazujacej usunigcie stwierdzonych
nieprawidfowos$ci, to organ nadzoru winien wskazaé, iz ujawniony stan terenu narusza
wymagania wynikajace z obowiazujacych przepisow i tylko w takim przypadku organ
nadzoru budowlanego moze natozy¢ obowiazek usuniecia stwierdzonych nieprawidfowosci.

Niemniej, zmiany przeznaczenia miejsc postojowych, w tym likwidacji miejsc
ogélnodostepnych, nie mozna zakwalifikowaé jako niewtasciwego stanu techniczno-
uzytkowego terenu, a tym samym wyegzekwowa¢ od inwestora utrzymania miejsc
postojowych zgodnych z ich pierwotnym przeznaczeniem na etapie uzyskiwania
pozwolenia na budowe i realizacji inwestycji. Przyjecie bowiem odmiennej koncepcji, tj.
uznanie, iz stan nieodpowiedni nie jest rownoznaczny z naruszeniem okreslonej normy
prawnej, oznaczatoby w istocie uprawnienie dla nakltadania obowiazkéw na wiasciciela
obiektu nie wynikajacych wprost z przepisow prawa. Stad tez inwestor planujacy
rozpoczecie budowy niezgodnie z okreSlonymi w prawie wymogami zagospodarowania
przestrzennego (lub w wypadku braku takiego planu - w decyzji ustalajacej warunki



zabudowy terenu) - mimo spetnienia wymagan okre$lonych w art. 5 Prawa budowlanego -
musi liczy¢ sie z wydaniem przez wilasciwy organ administracji architektoniczno-
budowlanej decyzji o odmowie zatwierdzenia projektu budowlanego Iub udzielania
pozwolenia na budowe. Natomiast, rezygnacja - juz po przystapieniu do uzytkowania
obiektu - z ogdlnodostepnych miejsc postojowych pierwotnie uwzglednionych w procesie
inwestycyjnym - nie niesie za soba zadnych konsekwencji.

W jednej ze spraw badanych przez Rzecznika Praw Obywatelskich,  warszawska
spotdzielnia mieszkaniowa realizujac na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu kompleks budynkéw ustugowo-mieszkalnych, zostata
zobowiazana do zabezpieczenia miejsc parkingowych wediug wskaznika 13 miejsca na
mieszkanie oraz 30 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na 1000 m’
powierzchni lokali uzytkowych. Dopuszczono jednakze 20% wymienno$¢é miejsc
parkingowych migdzy lokalami uzytkowymi i mieszkalnymi. Jednoczes$nie, w decyzji
przewidziano bilansowanie miejsc parkingowych wzdtuz ulic gminnych na zasadach
uzgodnionych w wtascicielem terenu; warunkiem wtaczenia do bilanséw parkingéw zatok
wzdtuz ulic gminnych, byto uzyskanie zgody Wydziatu Technicznego Urz¢du Gminy.

Abstrahujac od analizy tego czy i w jakim zakresie warunki natozone warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty spetnione przez inwestora, nalezy wskazac, iz
po przystapieniu do uzytkowania budynku, spdéidzielnia mieszkaniowa rozdysponowata
wszystkie miejsca postojowe, jak rowniez ogrodzita teren nieruchomosci. W konsekwencji,
zadne osoby trzecie - ani klienci lokali uzytkowych, ani osoby odwiedzajace mieszkancéw
osiedla nie moga korzysta¢ z miejsc parkingowych zlokalizowanych na opisywanym
terenie. Jakkolwiek bowiem spodtdzielnia prawdopodobnie zrealizowata wymagana od niej
liczbe miejsc postojowych, w tym ogdlnodostepnych, to po przystapieniu do uzytkowania
obiektu, spotdzielnia nie widziata koniecznosci utrzymania dotychczasowego charakteru
miejsc  postojowych - okreslonych stosownie do decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Stad tez wszystkie wolne miegjsca parkingowe zostaty sprzedane
mieszkancom zainteresowanym Kkorzystaniem z nich na zasadzie wytacznosci.

Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptyngly natomiast skargi uzytkownikow lokali
ustugowych, ktorzy sadzili, iz okreslona ilos¢ miejsc postojowych przypadajaca na lokale
inne niz mieszkalne zostanie utrzymana. Ponadto, wskazywali réwniez, iz mogli stusznie
przypuszczaé, ze ich klienci beda mogli korzysta¢ z miejsc ogdlnodostepnych
zlokalizowanych w obregbie osiedla. Niemniej, spotdzielnia zbyla wszystkie miejsca
postojowe oraz wprowadzita zakaz zatrzymywania i parkowania poza wyznaczonymi, ale
sprzedanymi miejscami postojowymi, a tym samym nie zapewnita zadnych miegjsc
ogdlnodostepnych (w tym migjsc dla oséb niepeinosprawnych).



Z dokumentacji sprawy wynika, iz mieszkancy osiedla prébowali zainteresowac
zaistniata sytuacja, zarowno sama spotdzielnig, jak i witadze Gminy. Spdidzielnia
mieszkaniowa wskazata jedynie, iz osoby prowadzace dziatalno$¢ ustugowa na terenie
osiedla winny kupi¢ pozadana liczbe miejsc postojowych na etapie poczatkowym
inwestycji, gdyz Spétdzielnia nie przewiduje utrzymania parkingéw tylko z tej racji, iz w
kompleksie budynkéw funkcjonuja réwniez lokale ustugowe. Wyjasnienia spdidzielni
prowadza w istocie do wniosku, ze uzytkownik lokalu, ktéry chce parkowaé samochéd w
poblizu swego migjsca zamieszkania, jest zmuszony zaptaci¢ za mozliwos¢ wytacznego
korzystania z okreslonej liczby miegjsc, gdyz inwestor nie zamierzal utrzymywaé miejsc
ogdlnodostgpnych, wybudowanych najego nieruchomosci i zjego naktadéw. Jak mozna
sadzi¢, postepowanie takie jest sposobem skltonienia nabywcow lokali do nabycia miejsc
postojowych, a zatem pokrycia kosztow uciazliwego dla inwestora obowiazku urzadzenia
okreslonej liczby miegjsc postojowych.

W zakresie zaistniatej sytuacji wtadze Gminy wskazaty z kolei, iz potrzeby parkingowe
whlascicieli lokali uzytkowych sa w zasadzie zaspokojone, gdyz nakaz wybudowania
okreslonej liczby miejsc przeznaczonych réwniez dla lokali uzytkowych przewidziany
zostal w zrealizowanej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.
Dodatkowo wskazano, iz ilos¢ miejsc postojowych na dziatkach wtasnych powinna by¢
zgodna z uchwalta Nr XXXVIII/492/2001 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9
lipca 2001 r. w sprawie przyjgcia planu zagospodarowania m. st. Warszawy i zatwierdzenia
ustalen wiazacych gminy warszawskie przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (Dz. Woj. Mazow. Z 2001 r., Nr 165, poz. 2515 ze zm.)
ustalajaca wskazniki miejsc parkingowych dla poszczegdélnych stref Warszawy. Na
marginesic mozna tylko zaznaczy¢, iz tlumaczenie zaprezentowane przez Urzad m.st.
Warszawy jest mato przekonujace, bowiem uchwata w sprawie przyjecia planu
zagospodarowania m. st. Warszawy i zatwierdzenia ustalen wiazacych gminy warszawskie
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego moze dotyczy¢
tylko inwestycji realizowanych po jej uchwaleniu, a nadto nie stanowi sama w sobie
podstawy prawnej do zadania przez mieszkancéw wybudowania okreslonej ilosci miejsc
postojowych. Wspomniana uchwata jest tylko podstawa do tworzenia dalszych planow
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w ktorych to okresla si¢ dopiero liczbe i charakter miejsc postojowych wymaganych
dla inwestycji w danej okolicy. Stad tez z samego sformutowania okreslajacego wskaznik
miejsc postojowych dla danej strefy, nie wynika jeszcze, iz na terenach prywatnych, na
ktorych powstaty nowe inwestycje, istnieja miejsca postojowe przeznaczone do
swobodnego wykorzystania.

Inny aspekt omawianego zagadnienia pokazuje sytuacja, w ktdrej najednym obszarze
obejmujacym kilka nieruchomosci gruntowych, nierozgraniczonych fizycznymi barierami,



funkcjonuje kilkunastu wspdiwiascicieli - badZz to zorganizowanych we wspdlnoty
mieszkaniowe badz tez zarzadzajacy nieruchomosciaw ramach struktur spdtdzielczych.

W sprawie zgloszonej Rzecznikowi przez mieszkancow Piaseczna wskazano, iz na
zamieszkalym przez nich osiedlu zabudowa jest dos¢ gesta, a przy tym poszczegdlne
nieruchomosci budynkowe naleza do réznych wspdlnot mieszkaniowych. Jako ze grunty
przynalezne do poszczegdélnych budynkéw nie saw sposdb zauwazalny oznaczone, to nie
tylko osoby przyjezdne, ale i stali mieszkancy nie saw stanie wskaza¢ miejsc postojowych
przynaleznych do danej wspdlnoty mieszkaniowej. W konsekwencji, kwestia parkingéw
jest przedmiotem nieustannych konfliktéw uzytkownikéw osiedla. Bowiem, w sytuacji w
ktérej samochdd zostaje zaparkowany na terenie prywatnym, ale na miejscu
ogolnodostepnym, a uzytkownik pojazdu nie moze wylegitymowac si¢ pozwoleniem na
korzystanie z tego miejsca, na kota jego samochodu zaktada jest badz blokada, badz tez auto
zostaje odholowywane przez prywatna firm¢. Dziatania powyzsze sa podejmowane
zaréwno w stosunku do cztonkdw tej wspdlnoty mieszkaniowej, ktdra nie jest whascicielem
miejsca postojowego, jak i oséb trzecich, ktére okresowo przebywaja na terenie osiedla.

Reasumujac, odpowiednie zagospodarowanie dziatek budowlanych lub terendw, na
ktorych jest przewidziana i zrealizowana budowa obiektéw budowlanych wynika¢ bedzie
przede wszystkim z woli inwestora, lecz wola ta jest ograniczona lub ukierunkowana
odpowiednimi przepisami - zwlaszcza ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz przepisami techniczno-budowlanymi. Stad, w $wietle obowiazujacego
prawa zagospodarowujac dziatke budowlana nalezy urzadzi¢ miejsca postojowe dla
samochoddéw uzytkownikéw statych, a wiec zaréwno uzytkownikow lokali mieszkalnych,
jak i lokali o innym przeznaczeniu oraz osoOb przebywajacych okresowo. Wsrod
zagospodarowanych migjsc postojowych powinny by¢ réwniez miejsca postojowe dla
samochodéw, z ktérych korzystaja osoby niepeinosprawne.

Niemniej, pdzniejsze utrzymanie (po dopuszczeniu obiektu do uzytkowania) tych miejsc
parkingowych, w tym likwidacja miejsc ogodlnodostepnych funkcjonujacych na terenie
prywatnym, nie jest w zaden sposodb kontrolowana przez organy nadzoru budowlanego.
Analiza przypadkéw przedstawionych Rzecznikowi prowadzi do wniosku, iz zasady na
jakich korzysta si¢ z miejsc parkingowych, w tym wytaczenie miejsc postojowych z
ogblnego dostepu, mimo istnienia takiej kategorii miejsc w pozwoleniu na budowe, nie jest
w zwiazku z tym przedmiotem zainteresowania organdw nadzoru budowlanego. Stad tez
jakkolwiek inwestor musi zaprojektowa¢ miejsca parkingowe oraz ponies¢ okreslone koszty
budowy miejsc parkingowych, to nie musi ich nast¢pnie utrzymywa¢ na warunkach jakie
zostaty okreslone w decyzji o warunkach budowy i zagospodarowania przestrzennego czy
tez w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.



Analiza stanu prawnego prowadzi do wniosku, ze nowa inwestycja nie moze powstac
jezeli charakter dziatki budowlanej uniemozliwia wybudowanie okreslonej liczby miejsc
postojowych. Niezbednym wiec warunkiem wydania pozwolenia na budowe jest m.in.
zaprojektowanie i realizacja miegjsc postojowych — w tym takze ogdlnodostepnych.
Jakkolwiek na etapie wznoszenia obiektu, a nast¢pnie oddania go do uzytku, speinienie
powyzszego warunku podlega kontroli przez organy nadzoru budowlanego, to po
zakonczeniu procesu inwestycyjnego obowiazujace przepisy nie przewiduja utrzymania
miejsc, z ktérych moglyby korzysta¢ osoby trzecie. W sytuacji, w ktérej na terenie juz
czesciowo zabudowanym  kazda kolegjna inwestycja powoduje = zmniejszenie
powierzchni, ktéra moze zosta¢ wykorzystana na zaparkowanie samochodu,
niewatpliwie jednym ze sposobdw na zmniejszenie niedogodnosci jest ograniczenie
prawa wtasnosci poprzez zobowiazanie inwestora do urzadzania miejsc postojowych
ogbélnodostepnych. Niemniej, jakkolwiek wtasciciel jest zobligowany do wybudowania
okreslonej ilosci miejsc postojowych na swojej dziatce gruntu, to po oddaniu inwestycji
do uzytku, ograniczenia dotyczace urzadzenia miejsc parkingowych nie istnieja. Stad tez
niezaleznie od tego czy wlascicielem nieruchomosci jest spétdzielnia czy tez terenem
zarzadzaja wtasciciele funkcjonujacy jako wspdlnota mieszkaniowa, to zupetnie
swobodnie decyduja o dalszym przeznaczeniu istniejacych juz miejsc postojowych, w
tym o zakazie korzystania z nich przez osoby, ktdére nie partycypowaty w kosztach
budowy.

Zapotrzebowanie spoteczne na miejsca parkingowe ustawicznie ros$nie. Jest to pochodna
wielu czynnikéw, w tym m.in. zwi¢kszania si¢ liczby pojazdow mechanicznych. Problemy z
parkowaniem sa szczegdlnie widoczne w tzw. wielkich aglomeracjach miejskich.
Permanentne zaggszczenie architektoniczne tych miast powoduje, ze mozno$¢ swobodnego
parkowania samochodu nabiera powaznego wymiaru, tak ekonomiczno-spotecznego, jak i
prawnego.

W swietle powyzszych uwag, Rzecznika Praw Obywatelskich dziatajac na podstawie art.
16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z
2001r., Nr 14, poz. 147), zwraca si¢ z prosba o rozwazenie koniecznosci podjecia
stosownych prac legislacyjnych, ktorych celem byloby stworzenie regulacji gwarantujacych
zachowanie charakteru miejsc postojowych, zgodnie z ich pierwotnym przeznaczeniem nie
tylko na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe i realizacji inwestycji, ale takze po jej
zrealizowaniu. Bede wdzieczny za powiadomienie Rzecznika o stanowisku zajetym w
przedmiotowej sprawie.
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