Klient musi wiedzie¢, ze kupuje tez garaz lub miejsce
postojowe

Deweloper nie moze straszy¢ swoich klientéw, ze rozwiaze z nimi umowy
przedwstepne, jezeli nie kupig od niego miejsc postojowych w garazu.

Niektorzy deweloperzy uzalezniaja sprzedaz lokalu od nabycia miejsca w
garazu lub piwnicy. Przy okazji zdarza sie, ze naruszaja przepisy. Tak byto z
deweloperem budujacym w podwarszawskim Piasecznie.

Tylko z miejscem na auto

Rzecznik praw konsumentéw w Warszawie zostatl zasypany skargami oséb,
ktére zawarty umowy przedwstepne z Piekut Development sp. z 0.0. ha zakup
mieszkan bez miejsc postojowych.

Pdézniej otrzymaty pismo od dewelopera, ze musza kupi¢ miejsca postojowe.
Jesli tego nie zrobia, rozwigze z nimi umowy przedwstepne — méwi Matgorzata
Rothert, rzecznik praw konsumentéw. — Co ciekawe, deweloper swoje zadanie
uzasadniat tym, ze Urzad Miasta w Piasecznie zobowiazat inwestorow do
wyegzekwowania od witascicieli lokali mieszkalnych zakupu miejsc
garazowych.

Deweloper moze wymagac¢ od swoich klientow, by nabyli mieszkanie razem z
miejscem postojowym w garazu albo z piwnicg — uwaza Marek Szarzynski,
radca prawny z Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. — Prawo
budowlane oraz ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
naktadaja na niego obowiazek zapewnienia okreslonej liczby miejsc
postojowych w nowo budowanych domach. Poza tym piwnica lub garaz
(miejsce postojowe) moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu (art. 2
ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali). Oznacza to, ze jest jego czescia skladowa
(nawet gdy znajduje sie poza budynkiem). Deweloper musi jednak jasno
sprecyzowac to w swojej ofercie. Gdy dana osoba rozwaza mozliwos¢ zakupu
konkretnego mieszkania, powinna wiedzie¢, zanim jeszcze podpisze umowe
przedwstepna, ze moze je naby¢, tylko gdy kupi miejsce postojowe, piwnice
itd.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej deweloper ma wprawdzie prawo ztozy¢
dodatkowa oferte klientowi, ale nie moze wymuszac jej przyjecia.

f.amanie przepisow

W opisanym przypadku — uwaza Matgorzata Rothert — przepisy mogty zostaé
zlamane z kilku powodow. Miejsca postojowe nie sg pomieszczeniami
przynaleznymi. Pismo dewelopera nie bylo ponadto adresowane imiennie do
jego klientow. Powstaje wiec pytanie, czy w ogdle bylo dodatkowa oferta.
Nawet gdyby je uzna¢ za taka oferte, to nie jest ona wigzagca. Umowy
przedwstepne nie zawierajg bowiem zapisu pozwalajagcego deweloperowi
skutecznie od nich odstapié.



Nie moze zmusic¢

Nie przeniesienie witasnosci lokali to niewykonanie umowy. Klientom
dewelopera bedzie przystugiwac z tego tytutu odszkodowanie. Miejscowy plan
naktada wprawdzie obowiazek zapewnienia miejsc garazowych, nie oznacza to
jednak, ze deweloper ma prawo zmusza¢ klientéw do zakupu miejsc
postojowych. Niezrozumiate jest takze powotywanie sie na pismo burmistrza.

Poszlismy na reke klientom — wyjasnia Marcin Wojtecki, dyrektor Piekut
Development. — Mieli klopoty z uzyskaniem kredytu na mieszkanie i miejsce
postojowe, dlatego nie byto o tym mowy w umowach przedwstepnych. Mieli
kupi¢ te miejsca pdézniej. Teraz sie tego wypieraja.

Nowe garaze sa czesto niewykorzystywane, samochody blokuja drogi gminne.
Wystapilismy wiec do 17 deweloperow z prosba o wyjasnienia, ale w tym
wypadku doszto do nadinterpretacji naszej prosby — mowi Lukasz Wylezinski z
urzedu miasta.

Rafat Debowski, adwokat z kancelarii Lesnodorski i Wspolnicy

Jest jeszcze jedno wyjscie z sytuacji, gdy deweloper bezpodstawnie zada
nabycia miejsca postojowego razem z mieszkaniem i grozi, ze rozwigze
umowe, jesli sie tego nie zrobi. Ot6z mozna podpisa¢ akt notarialny i kupic¢
miejsce postojowe razem z mieszkaniem, a nastepnie odstapi¢ od umowy, ale
tylko w tej czesci, w ktorej dotyczy miejsca postojowego. Pozwala na to art. 82
kodeksu cywilnego. Méwi on, ze niewazne jest oswiadczenie woli ztozone przez
osobe, ktéra nie mogta swojej decyzji podja¢ swobodnie, a w tym wypadku
prawdopodobnie tak wtasnie jest. Kupujacy na odstapienie od umowy ma rok,
liczac od daty zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢é.



