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Sprzeda¿miejsc parkingowychwumowach
zawieranych z deweloperami

Problematyka sprzeda¿y i uregulowania prawa do korzystania zmiejsc
postojowych w powstaj¹cych nowych inwestycjach mieszkaniowych
w ostatnich latach zyska³a na znaczeniu w praktyce notarialnej. W za-
t³oczonych centrach miast, przy stale wzrastaj¹cej liczbie samochodów,
kwestia miejsc parkingowych staje siê coraz bardziej istotna. Nabywaj¹c
lokal oddewelopera, nabywcabardzo czêsto jednocze�nie dokonuje zakupu
miejsca parkingowego � w postaci gara¿u, miejsca w gara¿u wielosta-
nowiskowym lub w postaci oznaczonego miejsca w obrêbie dzia³ki, na
której powstaje inwestycja. Bardzo czêsto dostêpno�æ miejsc parkingo-
wych decyduje o atrakcyjno�ci danego lokalu, czêsto ceny miejsc par-
kingowych w centrach miast s¹ relatywnie wysokie. Regulacja prawna
dotycz¹ca zbywania miejsc parkingowych nie jest czytelna, brak ustawy
reguluj¹cej nie tylko sam proces deweloperski1, ale tak¿e kwestie bardziej
szczegó³owe � w tym nabywanie oraz pó�niejsz¹ eksploatacjê miejsc
parkingowych. Praktyka notarialna bardzo czêsto spotyka siê z kwesti¹
sprzeda¿y miejsc parkingowych � odpowiednie zredagowanie tre�ci klau-
zul odnosz¹cych siê do zbywania miejsc parkingowych jest istotne, ale
niekiedy mo¿e wyst¹piæ problem z doborem odpowiednich rozwi¹zañ,
które by³yby nie tylko skuteczne, ale równie¿ zapewnia³y odpowiedni¹

1 Ostatnio sygnalizowano to w artykule M.Wo j e w o d y, Umowa deweloperska
i przedawnienie wynikaj¹cych z niej roszczeñ, PPH 2010, nr 10.
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funkcjonalno�æ uprawnieñ do miejsca parkingowego. Rozwi¹zaniem
po¿¹danym jest sytuacja, w której nabywca dysponuje prawem wy³¹cz-
nym i zbywalnym do okre�lonego miejsca postojowego, z czytelnie
uregulowan¹ kwesti¹ ponoszenia kosztów jego utrzymania. Jak zostanie
zaprezentowane, osi¹gniêcie takiego rezultatu nie zawsze jest mo¿liwe
w �wietle obecnie obowi¹zuj¹cych przepisów i rozwi¹zañ, które oferuje
kodeks cywilny.
Konieczno�æ dostarczenia miejsc parkingowych lub gara¿y w danej

inwestycji mo¿e znacz¹co podnie�æ koszty jej realizacji (szczególnie
w wypadku gara¿y podziemnych), ale z regu³y jest te¿ uwarunkowana
normami planistycznymi. Obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy o zagospoda-
rowaniu przestrzennym nie nakazuj¹ wprost okre�lenia wspó³czynnika
ilo�ci miejsc parkingowych przypadaj¹cych na jeden lokal w nowo pro-
jektowanej inwestycji � takie zapisy powszechnie jednak wystêpuj¹
w praktyce. Mimo i¿ w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym brak szczegó³owego przepisu, z którego wprost mo¿na
wyprowadziæ obowi¹zek okre�lenia ilo�ci miejsc parkingowych, obowi¹-
zek ten wynika z ogólnych regu³ okre�lenia warunków zagospodarowania
terenu w zakresie kszta³towania ³adu przestrzennego oraz komunikacji.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym2 przewiduje, ¿e
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okre�la siê
obowi¹zkowo zasady ochrony i kszta³towania ³adu przestrzennego. Z ko-
lei w przypadku braku planu ustawa przewiduje, ¿e decyzja o warunkach
zabudowy winna okre�laæ warunki i szczegó³owe zasady zagospodaro-
wania terenu oraz jego zabudowyw zakresie wymagania ochrony i kszta³-
towania ³adu przestrzennego (art. 54 ust 2 pkt a) oraz obs³ugi w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikacji (art. 54 ust. 2 pkt c). Zgodnie
z § 18 rozporz¹dzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powin-
ny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie, zagospodarowuj¹c dzia³kê
budowlan¹, nale¿y urz¹dziæ, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy, miejsca postojowe dla samochodów u¿ytkowników sta³ych
i przebywaj¹cych okresowo, w tym równie¿ miejsca postojowe dla
samochodów, z których korzystaj¹ osoby niepe³nosprawne, natomiast

2 Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 ze zm.).
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liczbê i sposób urz¹dzenia miejsc postojowych nale¿y dostosowaæ do
wymagañ ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, z uwzglêdnieniem potrzebnej liczby miejsc, z których
korzystaj¹ osoby niepe³nosprawne. Nie jest zatem w praktyce mo¿liwe
zrealizowanie nowej inwestycji deweloperskiej bez uwzglêdnienia odpo-
wiedniej liczby miejsc parkingowych, co powoduje, ¿e omawiana pro-
blematyka zyskuje na aktualno�ci i znaczeniu.
Ilo�æ miejsc parkingowych nie zawsze jest identyczna z ilo�ci¹ lokali

w nowej inwestycji � liczba ta powinna, co do zasady, odpowiadaæ ilo�ci
lokali, jednak niekiedy jest mniejsza � wspó³czynnik ilo�ci miejsc parkin-
gowych w danej inwestycji najczê�ciej waha siê pomiêdzy 0,7 a 1,5
miejsca parkingowego w przeliczeniu na ka¿dy lokal. Nale¿y mieæ jednak
na uwadze, ¿e normy i wspó³czynniki dotycz¹ce miejsc parkingowych
dotycz¹ etapu projektowania i oddania obiektu do u¿ytkowania � przepisy
o planowaniu przestrzennym nie nak³adaj¹ na inwestora obowi¹zku sprze-
da¿y miejsc parkingowych. Ani plan zagospodarowania przestrzennego,
ani decyzja o warunkach zabudowy nie mog¹ byæ dla nabywcy lokalu
w inwestycji deweloperskiej �ród³em jakiegokolwiek roszczenia cywilno-
prawnego o przeniesienie w³asno�ci miejsca parkingowego. Mo¿liwe jest
zatem wydzielenie dzia³ki z miejscami parkingowymi jako osobnej nieru-
chomo�ci i pozostawienie jej we w³asno�ci dewelopera. Teoretycznie jest
zatem mo¿liwe udostêpnienie miejsc parkingowych na zasadach najmu,
jak równie¿ sprzeda¿ miejsc parkingowych osobom trzecim, niebêd¹cym
w³a�cicielami lokali w danej inwestycji. Mo¿e siê równie¿ zdarzyæ, ¿e
grunt pierwotnie przeznaczony pod miejsca parkingowe zostanie pozo-
stawiony we w³asno�ci dewelopera, a nastêpnie sprzedany osobie trzeciej
� nabywcy lokali nie bêd¹ dysponowaæ jakimikolwiek uprawnieniami
zabezpieczaj¹cymi ich przed tak¹ ewentualno�ci¹, je¿eli umowa dewelo-
perska nie bêdzie zawieraæ odpowiednich postanowieñ � b¹d� w postaci
zobowi¹zania do sprzeda¿y miejsc parkingowych (lub dostarczenia ich
w innej formie prawnej), b¹d� do zagospodarowania terenu inwestycji
w okre�lony sposób (wyra�ne zobowi¹zanie do wybudowania miejsc
parkingowych). Uregulowanie dotycz¹ce zbycia i sposobu korzystania
z miejsc parkingowych zawarte w umowie deweloperskiej mo¿e mieæ
zatem du¿e znaczenie dla zagwarantowania pó�niejszego spokojnego
korzystania z nieruchomo�ci przez w³a�cicieli nabytych lokali.
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1. Gara¿ jako odrêbny lokal

Najbardziej czyteln¹ form¹dostarczaniamiejscparkingowych jest sprze-
da¿ gara¿u w formie prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu. Art. 2 ustawy
o w³asno�ci lokali3 zezwala na wyodrêbnienie lokalu wykorzystywanego
zgodnie ze swoim przeznaczeniem na cele inne ni¿ mieszkalne. Tak wy-
odrêbniony lokal mo¿e oczywi�cie znajdowaæ siê w obrêbie tej samej
nieruchomo�ci gruntowej co budynek i znajduj¹cy siê w nim lokal miesz-
kalny albowobrêbie osobnej nieruchomo�ci gruntowej. Rozwi¹zanie takie
jest raczej rzadko stosowane przez deweloperów, ale jest rozwi¹zaniem
najpewniejszym i najtrwalej reguluj¹cym kwestiê uprawnieñ do gara¿u.
O niemo¿no�ci dostarczenia miejsc gara¿owych w tej formie decyduje
najczê�ciej projekt budynku � nie ka¿dy budynek jest zbudowany w ten
sposób, ¿e istnieje techniczna mo¿liwo�æ wyodrêbnienia gara¿y. Powo-
dem rzadko�ci zastosowania jest równie¿ koszt i konieczno�æ dope³nienia
dodatkowychprocedur �uzyskania za�wiadczenia o samodzielno�ci lokalu,
za³o¿enia ksi¹g wieczystych dla lokali, a tak¿e wy¿szy podatek VAT
doliczany do ceny, gdy¿ lokale u¿ytkowe nie s¹ objête definicj¹ budow-
nictwa spo³ecznego uprawniaj¹c¹ do stosowania preferencyjnej stawki
VAT4. Czytelnie wygl¹da natomiast kwestia zarz¹du nieruchomo�ci¹, na
której znajduje siê gara¿ � je¿eli lokale gara¿owe znajduj¹ siê w obrêbie
tej samej nieruchomo�ci co lokalemieszkalne,w³a�ciciele gara¿y uiszczaj¹
zaliczki na poczet kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ proporcjo-
nalne do udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej. Je¿eli gara¿e znajduj¹ siê na
osobnej nieruchomo�ci gruntowej, w³a�ciciele gara¿y tworz¹ osobn¹
wspólnotê mieszkaniow¹5, w ramach której rozliczane s¹ koszty utrzy-
mania nieruchomo�ci wspólnej w sposób analogiczny do nieruchomo�ci
mieszkalnych � w³a�ciciele mog¹ ustanowiæ fundusz remontowy oraz
uchwa³ami okre�liæ wysoko�æ zaliczek.

3 Ustawa o w³asno�ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 � dalej: u.w.l.).

4 Z dniem 1 stycznia 2009 r. wesz³a w ¿ycie nowelizacja ustawy o podatku od towarów
i us³ug, w której w art. 41 ust 12a wprowadzono definicjê budownictwa spo³ecznego,
wprowadzaj¹c stawkê 7% dla sprzeda¿y lokali oraz budynków w ramach �budownictwa
objêtego spo³ecznym programem mieszkaniowym�.

5 Nazwa mo¿e nie jest zbyt odpowiednia, ale nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e wspólnotê
mieszkaniow¹ tworz¹ równie¿ w³a�ciciele lokali o przeznaczeniu innym ni¿ mieszkalne.
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Aby gara¿ móg³ byæ uznany za samodzielny lokal, powinien spe³niaæ
kryteria, o których mowa w art. 2 u.w.l. � dla sprzeda¿y lokalu konieczne
jest uprzednie uzyskanie za�wiadczenia o samodzielno�ci lokalu6. Lokal
gara¿owy powinien byæ wyodrêbniony w sposób trwa³y od pozosta³ych
czê�ci budynku. Nie jest zatem wystarczaj¹ce oddzielenie przy pomocy
tymczasowych �cianek, metalowych przegród lub siatki ogrodzeniowej
� samo miejsce postojowe oznaczone liniami na pod³o¿u nie stanowi
odrêbnego pomieszczenia7.

2. Gara¿ jako pomieszczenie przynale¿ne

Bardziej popularn¹ form¹ dostarczenia gara¿u wraz z lokalem miesz-
kalnymjestudostêpnieniegara¿u jakopomieszczeniaprzynale¿nego,zgodnie
z art. 2 ust 3 u.w.l. Pomieszczenia przynale¿ne mog¹ znajdowaæ siê
w budynku lub poza budynkiem, o ile znajduj¹ siê w obrêbie tej samej
nieruchomo�ci gruntowej. Z punktu widzenia dewelopera i nabywcy
praktyczn¹ zalet¹ mo¿e byæ ni¿sza, w stosunku do sprzeda¿y gara¿u
w formie prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu, cena � do transakcji sprzeda¿y
ma zastosowanie preferencyjna stawka podatku VAT, która odnosi siê
³¹cznie do mieszkania z pomieszczeniami przynale¿nymi8, brak kosztów
za³o¿enia ksiêgi wieczystej, gdy¿ pomieszczenie przynale¿ne ujête jest
³¹cznie z lokalem w jednej ksiêdze wieczystej. Prezentowane rozwi¹zanie
ma jednak wady zwi¹zane z trudno�ciami z ewentualnym pó�niejszym
zbyciem miejsca parkingowego. Pomieszczenie przynale¿ne, jako czê�æ
sk³adowa lokalu, dzieli losy rzeczy g³ównej � sprzeda¿ samego gara¿u
w obrocie wtórnym mo¿e byæ zatem utrudniona � jest to zatem forma
mniej elastycznaz punktuwidzeniaobrotuprawnego.Wdoktryniewskazuje
siê, ¿e nie jest mo¿liwe zbycie pomieszczenia przynale¿nego bez lokalu

6 Istnieje niejednolita linia orzecznictwa s¹dów administracyjnych w przedmiocie
stosunku za�wiadczenia o samodzielno�ci lokalu do kwestii oddania budynku do u¿ytko-
wania � ostatnioNSAwwyroku z dnia 19 stycznia 2010 r. stan¹³ na stanowisku, ¿ewydanie
za�wiadczenia mo¿e nast¹piæ po dopuszczeniu budynku do u¿ytkowania

7WyrokWSAwSzczecinie z dnia 17 grudnia 2008 r., II SA/Sz 879/2008 (LexPolonica
nr 2011975), postanowienie SN z dnia 19 maja 2004 r., I CK 696/03 z glos¹ R. S t r z e l -
c z y k a (OSP 2005, nr 5, s. 253).

8 Wyrok NSA z dnia 22 czerwca 2005 r., I FSK 103/2005 (Monitor Podatkowy 2006,
nr 7, s. 38), tak¿e wyrok WSA wWarszawie z dnia 9 listopada 2005 r., III SA/Wa 2516/
2005 (LexPolonica nr 1875707).



81

Sprzeda¿ miejsc parkingowych w umowach zawieranych z deweloperami

lub zbycie lokalu bez pomieszczenia przynale¿nego9. �Przesuniêcie� po-
mieszczenia przynale¿negodo innego lokaluwymagaprzeliczenia na nowo
udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej zwi¹zanych z prawami odrêbnej
w³asno�ci lokali oraz skorygowania stanu wieczystoksiêgowego ksi¹g
wieczystych obu lokali oraz nieruchomo�ci gruntowej10.
W przypadku pomieszczeñ przynale¿nych nale¿y równie¿ zwróciæ

uwagê na kwestiê odrêbno�ci pomieszczenia � art. 2 ust 4 u.w.l. mówi
o pomieszczeniach przynale¿nych, zatemkonieczne jest, aby gara¿mie�ci³
siê w pojêciu �pomieszczenia� � zatem mo¿e budziæ powa¿ne kontro-
wersje uznanie za pomieszczenie miejsca parkingowego oznaczonego na
jezdni lub wydzielonego siatk¹11. Pomieszczeniem nie jest tak¿e miejsce
po³o¿one na zewn¹trz budynku lub miejsce w gara¿u wielostanowisko-
wym nieoddzielone trwa³ymi �cianami. Pomieszczenie przynale¿ne nie
mo¿e równie¿ jednocze�nie przynale¿eæ do dwóch lokali, co wyklucza
przyjêcie takiej konstrukcji przy gara¿ach wielostanowiskowych. Nie ma
natomiast konieczno�ci uzyskiwania dla gara¿u w formie pomieszczenia
przynale¿nego osobnego za�wiadczenia o samodzielno�ci, gdy¿ starosta
wydaje za�wiadczenie dla ca³ego lokalu, a nie dla jego czê�ci.
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e to samo pomieszczenie gara¿owemo¿e stanowiæ

albo lokal albo przynale¿ne pomieszczenie � jak trafnie zauwa¿onow dok-
trynie, jest to rozwi¹zaniemog¹cebudziæ uzasadnionew¹tpliwo�ci z punktu
widzenia logiki i konsekwencji � wydaje siê, ¿e pomieszczenie typowo
u¿ytkowe, pomocnicze, jakim jest gara¿, komórka, strych, nie powinno
byæ jednocze�nie kwalifikowane jako samodzielny lokal � dwoisto�æ praw
komplikuje obrót prawny12, jest nieczytelne dla nabywców lokali, w³a-

9 E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent 1994,
nr 11, s. 57.

10 Za dopuszczalno�ci¹ obrotem pomieszczeniami przynale¿nymi wypowiada siê
E. G n i e w e k, O nabywaniu przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ przynale¿nych � po
ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu, Rejent 2008, nr 5, s. 17; J. P i s u l i ñ s k i, [w:]
System prawa prywatnego t. IV, Warszawa 2007, s. 252-253; M.Wa t r a k i e w i c z,
Glosa do postanowienia SN z dnia 19 maja 2004 r., I CK 696/2003, Rejent 2005, nr 12,
s. 144. Przeciwko takiej koncepcji opowiedzia³ siê SN w postanowieniu z dnia 22 marca
2001 r., V CKN 277/00 (LexPolonica nr 355373);

11 Postanowienie SN z dnia 19 maja 2004 r., I CK 696/2003, wraz z glos¹ R. S t r z e l -
c z y k a (OSP 2005, nr 5, s. 256) oraz M.Wa t r a k i e w i c z a (Rejent 2005, nr 12, s. 144).

12 Warto przywo³aæ przyk³ad E. D r o z d a (Lokal�, s. 61), który podaje sytuacjê,
kiedy to pomieszczenie gara¿owe mo¿e byæ pomieszczeniem przynale¿nym do lokalu
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�cicieli, zarz¹dców nieruchomo�ci. Obie z wy¿ej wskazanych form
dostarczenia gara¿u lub miejsca postojowego � odrêbna w³asno�æ lokalu
i pomieszczenie przynale¿ne � pozwalaj¹ zagwarantowaæ nabywcy
wy³¹czne prawo do korzystania z gara¿u. Oba rozwi¹zania s¹ jednak¿e
stosunkowo rzadko stosowane z uwagi na projekt budynku, który musi
przewidywaæ osobne pomieszczenia gara¿owe.

3. Miejsca parkingowe pozostaj¹ce we wspó³w³asno�ci

Wpraktyce, z uwagi na koszty budowy, najczê�ciej spotykamy gara¿e
wielostanowiskowe albo parkingi po³o¿one na zewn¹trz. Nie jest mo¿liwe
wydzielenie osobnej dzia³ki obejmuj¹cej jedno miejsce postojowe poza
budynkiem, stanowi¹cej osobny przedmiot w³asno�ci � dzia³ka taka nie
spe³nia³aby normatywów niezbêdnych do wydzielenia zgodnie z przepi-
sami administracyjnymi i geodezyjnymi. Z tego powodu bardzo czêst¹
form¹ udostêpniania miejsc parkingowych jest sprzeda¿ nieruchomo�ci,
na której po³o¿one s¹ miejsca parkingowe, na wspó³w³asno�æ nabywcom
lokali mieszkalnych.
Zgodnie z rozporz¹dzeniemw sprawie warunków technicznych, jakim

powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie, stanowiska postojowe
dla samochodów osobowych powinny mieæ co najmniej szeroko�æ 2,3 m
i d³ugo�æ 5 m, przy czym dla samochodów u¿ytkowanych przez osoby
niepe³nosprawne szeroko�æ stanowiska powinna wynosiæ co najmniej
3,6 m i d³ugo�æ 5 m, a w przypadku usytuowania wzd³u¿ jezdni � d³ugo�æ
co najmniej 6 m i szeroko�æ co najmniej 3,6 m, z mo¿liwo�ci¹ jej ogra-
niczenia do 2,3 m w przypadku zapewnienia mo¿liwo�ci korzystania
z przylegaj¹cego doj�cia lub ci¹gu pieszo-jezdnego13.
W praktyce spotkaæ mo¿na kilka rozwi¹zañ s³u¿¹cych zapewnieniu

nabywcom prawa do korzystania z miejsca postojowego, w�ród których
mo¿na napotkaæ równie¿ nieprawid³owe konstrukcje, dlatego wydaje siê,
¿e kwestii tej nale¿y po�wiêciæ nieco wiêcej uwagi. Rozwi¹zaniem nie-

o innym przeznaczeniu ni¿ mieszkalne (np. sklep), ale mo¿liwa jest sytuacja ca³kowicie
odwrotna � gdzie lokal sklepowy bêdzie pomieszczeniem przynale¿nym gara¿u � wydaje
siê, ¿e takie rozwi¹zanie nie jest intuicyjne.

13 § 21 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawiewarunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690).
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kiedy spotykanym w praktyce jest klauzula umowna, w której deweloper
zapewnia, ¿e nabywcy lokalu przys³ugiwaæ bêdzie �wy³¹czne prawo do
miejsca postojowego�. Klauzule tego typu nie s¹ skuteczne i nie kreuj¹
oczywi�cie ¿adnego wy³¹cznego prawa do miejsca postojowego dla
nabywcy � prawo takie nie istnieje w katalogu ograniczonych praw
rzeczowych14. Nie sposób w tym miejscu pomin¹æ, ¿e prawo analogiczne
(aczkolwiek o spornym charakterze15) istnieje na gruncie regulacji spó³-
dzielni mieszkaniowych jako �podtyp� spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu � jest nim spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do miejsca
postojowego w gara¿u wielostanowiskowym16. Poza sfer¹ prawa spó³-
dzielczego nie istnieje natomiast specyficzny typ prawa do miejsca par-
kingowego, zatem zachodzi konieczno�æ skorzystania z innych instytucji
prawnych. W doktrynie wskazuje siê, ¿e form¹ pozwalaj¹c¹ na uregu-
lowanie kwestii korzystania z miejsc parkingowych stanowi¹cych wspó³-
w³asno�æ jest umowa o podzia³ rzeczy wspólnej do korzystania � umowa
o podzia³ quoad usum17.
Przekazanie nabywcom lokali miejsc postojowych oraz gara¿y na

wspó³w³asno�æ mo¿e mieæ miejsce na dwa sposoby. Pierwsze rozwi¹-
zanie zak³ada, ¿e miejsca postojowe oraz ewentualnie boksy gara¿owe
stanowi¹ czê�æ nieruchomo�ci wspólnej, drugie rozwi¹zanie zak³ada
wydzielenie w budynku nieruchomo�ci lokalowej (zazwyczaj gara¿u
podziemnego), w której znajduj¹ siê miejsca postojowe � nieruchomo�æ
ta stanowi lokal o innymprzeznaczeniu ni¿mieszkalne18, a poszczególnym
w³a�cicielom sprzedawany jest udzia³ we wspó³w³asno�ci lokalu. Wydaje
siê, ¿e rozwi¹zanie drugie � w którym gara¿ podziemny stanowi odrêbny

14 R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j,W³asno�æ lokali. Komentarz,Warszawa 2007, s. 72.
15 Postanowienie SN z dnia 27 pa�dziernika 2004 r., IV CK 271/04, z glos¹ S. R u d -

n i c k i e g o (OSP 2005, nr 5, s. 257), gdzie glosator kwestionuje tezê orzeczenia, zgodnie
z któr¹ prawo to ma charakter rzeczowy, powo³uj¹c wyrok SN z dnia 5 pa�dziernika
2001 r., IV CKN 464/00 (niepubl.), powo³ane w glosie.

16 Postanowienie SN z dnia 27 pa�dziernika 2004 r., IV CK 271/04 (OSP 2005, nr 5,
s. 257).

17 R. S t r z e l c z y k, glosa do ww. postanowienia, tak¿e: R. S t r z e l c z y k, A. Tu r -
l e j, W³asno�æ lokali..., s. 70-71.

18 E. G n i e w e k, O nabywaniu przez w³a�cicieli lokali pomieszczeñ przynale¿nych �
po ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu, Rejent 2008, nr 5, s. 17.
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lokal � jest rozwi¹zaniem najbardziej przejrzystym i czytelnym z punktu
widzeniaefektywnegozarz¹dzanianieruchomo�ci¹.Nale¿ymieænauwadze,
¿e przed sprzeda¿¹ udzia³ów we wspó³w³asno�ci takiego lokalu gara¿o-
wego konieczne jest jego uprzednie wyodrêbnienie, w drodze jednostron-
nej czynno�ci prawnej, na rzecz dewelopera � nie jest bowiem mo¿liwe
zbycie czê�ci u³amkowej w lokalu, który jeszcze nie jest wyodrêbniony.
Analogicznie wygl¹da sytuacja prawna miejsc parkingowych usytuowa-
nych na zewn¹trz budynku � mog¹ one albo wchodziæ w obrêb nieru-
chomo�ci wspólnej (je¿eli znajduj¹ siê na tej samej nieruchomo�ci grun-
towej co budynek), albo znajdowaæ siê na osobnej nieruchomo�ci.
Istotn¹ kwesti¹ ró¿ni¹c¹ oba warianty pozostaje sposób rozliczania

kosztów zarz¹du gara¿ami, które stanowi¹ wspó³w³asno�æ. W pierwszym
wariancie, w którym miejsca postojowe znajduj¹ siê na terenie nierucho-
mo�ci wspólnej, koszty zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ obejmuj¹ rów-
nie¿ koszty utrzymania gara¿y lub miejsc postojowych (o�wietlenie,
sprz¹tanie, remonty nawierzchni), przy czym miejsca postojowe z regu³y
nie przys³uguj¹ wszystkim w³a�cicielom. Ustawowy sposób zarz¹dzania
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ mo¿e budziæ zatem uzasadniony opór w³a�ci-
cieli, którzy miejsc parkingowych nie nabyli, zatem najczê�ciej konieczne
jest uregulowanie kwestii rozliczeñ w uchwale wspólnoty mieszkaniowej
i zró¿nicowanie stawek zaliczek eksploatacyjnych w zale¿no�ci od przy-
s³ugiwania lub nieprzys³ugiwaniamiejsca parkingowego. Inaczej wygl¹da
kwestia utrzymania miejsc parkingowych w drugim wariancie � nieru-
chomo�ci lokalowej (lub nieruchomo�ci gruntowej) stanowi¹cej klasyczn¹
wspó³w³asno�æ. Poniewa¿ nieruchomo�æ ta nie znajduje siê w obrêbie
nieruchomo�ci wspólnej, wspó³w³a�ciciele powinni zawrzeæ umowê
o sposobie korzystania z rzeczy wspólnej, w której ustal¹, któremu w³a-
�cicielowi przypadaæ bêdzie konkretne miejsce postojowe oraz w jaki
sposób rozliczane bêd¹ koszty eksploatacji i remontów.Wspólnota miesz-
kaniowanie posiadakompetencji do ingerowaniawsposóbzarz¹du lokalem
stanowi¹cym przedmiot wspó³w³asno�ci.
W rozwa¿anymwariancie miejsce postojowe jest objête wspó³w³asno-

�ci¹ (przymusow¹ lub �zwyk³¹�) i ustalenie sposobu korzystania zmiejsca
postojowego mo¿e nast¹piæ wy³¹cznie na podstawie umowy miêdzy
wspó³w³a�cicielami. Co do zasady w doktrynie przyjmuje siê, ¿e podzia³
rzeczy wspólnej do korzystania jest czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zwyk³y
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zarz¹d19. Zgodnie z art. 199 k.c. czynno�æ prawna przekraczaj¹ca zakres
zwyk³ego zarz¹du wymaga zgody wszystkich wspó³w³a�cicieli � zapis
ten odnosi siê do sytuacji, gdy wspólne miejsca parkingowe stanowi¹
odrêbn¹ nieruchomo�æ (lokalow¹ lub gruntow¹).Wprzypadkugdymiejsca
parkingowe wchodz¹ w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej (wspó³w³asno�æ
przymusowa), dla wa¿no�ci czynno�ci prawnej wymagane jest uprzednie
podjêcie uchwa³y przez w³a�cicieli lokali wyra¿aj¹cej zgodê na dokonanie
czynno�ci (art. 24 u.w.l.). Wydaje siê jednak, ¿e przepis art. 24 u.w.l.
statuuj¹cykonieczno�æuprzedniegopodjêciaprzezw³a�cicieli lokaliuchwa³y
nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przez wszystkich w³a�cicieli
lokali ze sob¹, bez uprzedniego podjêcia uchwa³y. Rygor wprowadzany
przez art. 24 u.w.l. wydaje siê byæ mniej surowy ni¿ art. 199 k.c. � skoro
wszyscy w³a�ciciele zawieraj¹ zgodnie umowê o charakterze wielostron-
nym, nie istnieje konieczno�æ uprzedniego podejmowania w tej sprawie
uchwa³y.
Zawarcie umowy o podzia³ rzeczy wspólnej do korzystania mo¿emieæ

miejsce po sprzeda¿y wszystkich lokali, natomiast pewnym wyzwaniem
mo¿e byæ skonstruowanie w kolejnych aktach notarialnych skutecznego
mechanizmu zapewniaj¹cego zawarcie umowy quoad usum w toku
sprzeda¿y kolejnych lokali. Charakterystyczna dla budownictwa dewe-
loperskiego jest stopniowo�æ sprzeda¿y i zwiêkszania siê liczby wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej. Wspólnota mieszkaniowa powstaje
ju¿ z chwil¹wyodrêbnienia pierwszego lokalu i od tegomomentu powstaje
równie¿ nieruchomo�æ wspólna jako przedmiot wspó³w³asno�ci. Przed-
miotem wspó³w³asno�ci przymusowej staj¹ siê równie¿, w omawianym
wariancie,miejscapostojowewgara¿uwielostanowiskowym, je¿eli znajduj¹
siê w obrêbie nieruchomo�ci wspólnej. W przypadku gdy sprzedawane
s¹ udzia³y we wspó³w³asno�ci lokalu gara¿owego, grono wspó³w³a�cicieli
równie¿ ulega sukcesywnym zmianom. Warto zatem zastanowiæ siê nad
odpowiednim mechanizmem umo¿liwiaj¹cym zawarcie umowy qouad

19 S. R u d n i c k i,Kodeks Cywilny. W³asno�æ i inne prawa rzeczowe,Warszawa 2004,
s. 254; J. I g n a t o w i c z, [w:] Kodeks Cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1972, s. 528;
Z.K. N ow a k o w s k i, [w:] Systemprawa cywilnego, t. II, Warszawa 1972, s. 413; inaczej:
postanowienie SN z dnia 6 marca 1997 r., I CZ 7/97 (OSNC 1997, nr 8, poz. 111);
postanowienie SN z dnia 18 lipca 2001 r., V CZ 102/2001 (LexPolonica nr 356469).
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usum w kolejnych aktach notarialnych � poszczególnych umowach
sprzeda¿y.
Mechanizm taki zak³adaæ powinien umieszczenie w ka¿dej z umów

sprzeda¿y odpowiedniej klauzuli, zawieraj¹cej o�wiadczenie odnosz¹ce siê
do konkretnego miejsca parkingowego oraz jednoczesn¹ zgodê na usta-
lony sposób korzystania z pozosta³ych miejsc przez pozosta³ych nabyw-
ców � wszystkie z³o¿one w ten sposób o�wiadczenia tworzyæ powinny
umowê quoad usum. Poniewa¿ do zawarcia umowy dochodzi³oby w try-
bie ofertowym, ka¿da klauzula musia³aby byæ jednocze�nie ofert¹ (która
zawiera³aby deklaracjê, z którego miejsca parkingowego korzystaæ bêdzie
nabywca) oraz przyjêciem pozosta³ych ofert, zarówno tych z³o¿onych
przed zawarciem umowy z nabywc¹, jak i tych przysz³ych � cech¹
inwestycji deweloperskich jest bowiem stopniowo�æ sprzeda¿y. Ponie-
wa¿ umowa o podzia³ rzeczy wspólnej do korzystania jest umow¹ wie-
lostronn¹, skonstruowanie tego typu mechanizmu mo¿e jednak byæ nieco
skomplikowane, a w praktyce pojawiaj¹ siê rozwi¹zania, które nie
gwarantuj¹ bezpieczeñstwa obrotu.
Niekiedy w praktyce mo¿na spotkaæ klauzule wskazuj¹ce, ¿e nabywcy

lokalu bêdzie przys³ugiwa³o miejsce postojowe o okre�lonym oznaczeniu.
Zawarcie takiej klauzuli nie prowadzi do zawarcia umowyo podzia³quoad
usum pomiêdzy nabywc¹, deweloperem i przysz³ymi nabywcami. Jedynie
umowa zawarta przez pierwszego nabywcê z deweloperem bêdzie sta-
nowiæ umowê o podzia³ rzeczy do korzystania gdy¿ bêdzie zawarta przez
wszystkich (wówczas jedynie dwóch) wspó³w³a�cicieli. Ka¿da kolejna
umowa zawierana z deweloperem dotycz¹ca sposobu korzystania z nie-
ruchomo�ci wspólnej powinna byæ zawarta równie¿ z udzia³em wspó³-
w³a�cicieli poprzednio nabywaj¹cych lokale � w przeciwnym wypadku
wspomniana klauzula mo¿e byæ skuteczna wy³¹cznie w stosunkach �na-
bywca � deweloper�. Klauzula taka nie tworzy wiêzi zobowi¹zaniowej
pomiêdzy wspó³w³a�cicielami. Poprzedni nabywca nie wie, z którego
miejsca korzystaæ bêd¹ kolejni nabywcy. Tak¿e klauzule wskazuj¹ce, ¿e
�nabywcawyra¿a zgodê na korzystanie zmiejsca parkingowegow sposób
okre�lony w umowach z pozosta³ymi nabywcami�, równie¿ nie tworz¹
umowy quoad usum, a pozostaj¹ nadal skuteczne jedyniemiêdzy stronami
umowy. Taka blankietowa zgoda na korzystanie z miejsca postojowego
w sposób uzgodniony z deweloperem nie powoduje, ¿e dosz³o do za-
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warcia umowy miêdzy wspó³w³a�cicielami � wcze�niejszy nabywca nie
zna kolejnych nabywców ani konkretnych postanowieñ umowy. Opisana
klauzula nie mo¿e byæ równie¿ uznana za ofertê ad incertam personam,
gdy¿ nie zawiera ona istotnych postanowieñ pe³nej tre�ci umowy o podzia³
rzeczy wspólnej do korzystania (art. 61 k.c.) � nabywcy lokali, którzy
wcze�niej dokonali zawarcia umowy nie mog¹ bowiem zgodziæ siê na
korzystanie z konkretnych miejsc parkingowych, gdy¿ sposób korzysta-
nia przez przysz³ych nabywców nie jest im znany w chwili zawarcia
umowy. Wydaje siê, ¿e koncepcja o �stopniowym� zawieraniu umowy
quoad usum mo¿e byæ zatem trudna do obrony, a wspomniane klauzule
s¹ skuteczne jedynie miêdzy stronami, które j¹ podpisa³y � z ca³¹ pew-
no�ci¹ umowa zawarta pomiêdzy dwoma podmiotami, jako stosunek
wy³¹cznie zobowi¹zaniowy, nie ma skutku wobec osób trzecich.
W doktrynie wskazuje siê, ¿e do zawierania kolejnych umóww przed-

miocie miejsc postojowych nie stosuje siê przepisu art. 4 ust. 2 u.w.l.,
zgodnie z którym przy sukcesywnym wyodrêbnianiu w³asno�ci lokali
w³a�ciciele lokali wyodrêbnionych nie s¹ stronami umów o wyodrêbnie-
niu dalszych lokali20. Klauzula dotycz¹ca sposobu korzystania z miejsc
parkingowych nie dotyczy jednak wyodrêbnienia lokalu i w swej istocie
s³u¿y zawarciu osobnej umowy (odnosz¹cej siê do sposobu korzystania
ze wspólnej nieruchomo�ci), pomiêdzy wszystkimi w³a�cicielami lokali,
zatem nie jest objêta hipotez¹ art. 4 ust. 2 u.w.l.
Rozwi¹zaniem pozwalaj¹cym na zawarcie umowy o podzia³ quoad

usumwkilkuosobnychumowachwformie aktunotarialnego jest udzielenie
pe³nomocnictwa deweloperowi do zawierania kolejnych umóww imieniu
ka¿dego kolejnego nabywcy. Zawieraj¹c ka¿d¹ kolejn¹ umowê sprzeda¿y
z nabywc¹ zawieraj¹c¹ klauzulê dotycz¹c¹ okre�lenia korzystania zmiejsc
parkingowych, deweloper dzia³a³by w imieniu w³asnym (jako w³a�ciciel
pozosta³ych do sprzeda¿y lokali) oraz w imieniu w³a�cicieli lokali, którzy
wcze�niej dokonali nabycia udzia³u we wspó³w³asno�ci lokalu gara¿owe-
go, a którzy wcze�niej udzielili mu pe³nomocnictwa. Oczywi�cie dewe-
loper musia³by wyra�nie wskazaæ w³a�cicieli, w których imieniu dzia³a.
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e pierwsza umowa dotycz¹ca miejsca parkingowego
zawarta z nabywc¹ lokalu ju¿ jest umow¹ quoad usum � jest zawarta

20 R. S t r z e l c z y k, A. Tu r l e j, W³asno�æ lokali�, s. 72.
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pomiêdzy aktualnymi wspó³w³a�cicielami � poza deweloperem i pierw-
szym nabywc¹ nie wystêpuj¹ jeszcze inni wspó³w³a�ciciele. Ka¿da na-
stêpna klauzula zawarta w kolejnym akcie notarialnym jest aneksem do
umowy quoad usum, do której przystêpuje, jako kolejna strona, kolejny
wspó³w³a�ciciel. Na przyst¹pienie do umowykonieczna jest zgoda uprzed-
niego nabywcy, zatem konieczne jest udzielenie w tym celu pe³nomoc-
nictwa deweloperowi. Umowa sprzeda¿y ostatniego mieszkania (w czê�ci
dotycz¹cej umowy quoad usum miejsc parkingowych) by³aby tym spo-
sobem zawarta pomiêdzy nabywc¹ ostatniego lokalu a deweloperem dzia-
³aj¹cym w imieniu wszystkich pozosta³ych, którzy wcze�niej udzielili
pe³nomocnictwa.
Mo¿na sobie równie¿ wyobraziæ mechanizm oparty wy³¹cznie na

udzieleniu w umowie sprzeda¿y deweloperowi pe³nomocnictwa do za-
warcia umowy, która nastêpnie, po sprzeda¿y wszystkich lokali, zostanie
sporz¹dzona w formie odrêbnego dokumentu. Sposób ten nie jest jed-
nak¿e efektywny, gdy¿ do momentu sprzeda¿y ostatniego lokalu w in-
westycji, co mo¿e mieæ miejsce w odleg³ym okresie, brak umowy re-
guluj¹cej sposób korzystania z parkingu. Dla zawarcia umowy o podzia³
rzeczy wspólnej quad usum przez dewelopera konieczne jest udzielenie
pe³nomocnictwa rodzajowego, zatem wskazuj¹cego rodzaj umowy i jej
przedmiot. Zawarcie umowy quoad usum nie wymaga formy notarialnej,
jednak bardziej korzystne jest zawarcie klauzuli w umowie deweloperskiej
sporz¹dzonej w tej formie, choæby z tego powodu, ¿e istnieæ bêdzie
mo¿liwo�æ ujawnienia roszczeñ dotycz¹cych sposobu korzystania z wspól-
nej nieruchomo�ci w ksiêdze wieczystej.
Mo¿e budziæ pewne w¹tpliwo�ci, czy w takich szczególnych oko-

liczno�ciach istniej¹ podstawy do udzielenia deweloperowi pe³nomocnic-
twanieodwo³alnego.Wuzasadnieniuwyrokuzdnia17pa�dziernika2006 r.,
XVIIAmC 122/0521 zasadnie SOKiK przyj¹³, ¿e stosunek prawny umowy
deweloperskiej nie stanowi uzasadnienia do udzielenia deweloperowi
nieodwo³alnego pe³nomocnictwa. Zgodnie z art. 101 § 1 k.c. pe³nomoc-
nictwo mo¿e byæ w ka¿dym czasie odwo³ane, chyba ¿e mocodawca
zrzek³ siê odwo³ania pe³nomocnictwa z przyczyn uzasadnionych tre�ci¹

21 Wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006 r., XVII AmC 122/05, wpis numer 918 �
rejestr klauzul niedozwolonych UOKiK (www.uokik.gov.pl).
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stosunku prawnego bêd¹cego podstaw¹ pe³nomocnictwa. Nie wydaje siê,
¿e stosunek prawny umowy deweloperskiej stanowi wystarczaj¹c¹
podstawê do udzielenia nieodwo³alnego pe³nomocnictwa.Wchwili zbycia
lokalu stosunek prawny zobowi¹zania zostaje wykonany � pe³nomocnic-
two natomiast nadal trwa i nie jest w ¿aden sposób zwi¹zane z wcze�niej
zawart¹ umow¹ i zobowi¹zaniami w niej zawartymi.
Wpis roszczenia o sposobie korzystania z miejsc parkingowych mo¿e

byæ istotny dla nabywców lokali. Pozwala bowiem utrwaliæ ustalony
w toku nabywania kolejnych lokali stan rzeczy dotycz¹cy korzystania
z poszczególnych miejsc parkingowych. Zgodnie z art. 221 k.c. czyn-
no�ci okre�laj¹ce sposób korzystania z rzeczy wspólnej odnosz¹ skutek
tak¿e wzglêdem nabywcy udzia³u, je¿eli nabywca o nich wiedzia³ lub
z ³atwo�ci¹ móg³ siê dowiedzieæ. Umieszczenie informacji o sposobie
korzystania z nieruchomo�ci w dziale III ksiêgi wieczystej czyni infor-
macjê tê mo¿liw¹ do uzyskania z ³atwo�ci¹ dla potencjalnych nabywców.
Z kolei art. 17 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece wskazuje, ¿e
roszczenia osobiste,w tymustalenie sposobukorzystania z rzeczywspólnej,
o którym mowa w art. 16 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h., mog¹ byæ ujawnione
w ksiêdze wieczystej, dziêki czemu uzyskuj¹ skuteczno�æ wzglêdem praw
nabytych przez czynno�æ prawn¹ dokonan¹ po ujawnieniu. Nabywca
lokalu, jak równie¿ udzia³u we wspó³w³asno�ci, bêdzie zatem zwi¹zany
postanowieniami umowy. Brak ujawnienia w ksiêdze wieczystej mo¿e
powodowaæ, ¿e nabywca udzia³u nie bêdzie zwi¹zany postanowieniami
umowy i mo¿e ¿¹daæ s¹dowego sposobu ustalenia korzystania ze wspól-
nej nieruchomo�ci.
W doktrynie nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e umowy o podzia³ rzeczy do

korzystania maj¹ charakter obligacyjny � wspó³w³a�ciciel dysponuje
roszczeniem owy³¹czne korzystanie z wydzielonej czê�ci rzeczy, któremu
odpowiada �wiadczenie pozosta³ych wspó³w³a�cicieli, którym zgodnie
z umow¹ dana czê�æ nie przypad³a do korzystania, polegaj¹ce na zanie-
chaniu korzystania z niej i znoszeniuwy³¹cznego korzystania przezwspó³-
w³a�ciciela, któremu ta czê�æ zgodnie z umow¹ przypad³a22. Nale¿y mieæ

22 E.M i e l c a r e k, Podzia³ nieruchomo�ci do korzystania w �wietle przepisów ko-
deksu cywilnego, Nowe Prawo 1965, nr 11, s. 1239.
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równie¿ na uwadze, ¿e zgodnie z art. 3651 k.c. mo¿liwe jest wypowie-
dzenie zobowi¹zañ bezterminowych o charakterze ci¹g³ym, jakim jest
umowa o ustanowieniu okre�lonego sposobu korzystania z rzeczy wspól-
nej. Stanowi to jeden z mankamentów umowy o podzia³ rzeczy wspólnej
do korzystania.
W zale¿no�ci od po³o¿enia miejsc parkingowych ró¿nie przedstawia

siê kwestia zbywalno�ci miejsc. W przypadku gdy sprzeda¿ dotyczy
miejsc znajduj¹cych siê w obrêbie osobnej nieruchomo�ci (lokalowej lub
gruntowej) od nieruchomo�ci wspólnej � bez przeszkód mo¿e nast¹piæ
sprzeda¿ udzia³u we wspó³w³asno�ci. Inaczej wygl¹da sytuacja w przy-
padku, gdy miejsce parkingowe znajduje siê w czê�ci nieruchomo�ci
wspólnej � w tym przypadku nie jest mo¿liwa sprzeda¿ udzia³u, który
mo¿e byæ przedmiotem obrotu wy³¹cznie wraz z lokalem (jako udzia³ we
wspó³w³asno�ci przymusowej).

4. Miejsca parkingowe w formie s³u¿ebno�ci

Alternatywnym sposobem zapewnienia prawa do korzystania z okre-
�lonego miejsca postojowego jest ustanowienie s³u¿ebno�ci, a zatem
ograniczonego prawa rzeczowego, skutecznego erga omnes. Do ustano-
wienia s³u¿ebno�ci konieczne jest o�wiadczenie w³a�ciciela nieruchomo-
�ci z³o¿onew formie aktu notarialnego. Jako potencjalne prawo domiejsca
postojowego mo¿na rozwa¿yæ dwa warianty � s³u¿ebno�æ osobist¹ oraz
s³u¿ebno�æ gruntow¹. S³u¿ebno�æ gruntowa by³aby ustanawiana na rzecz
ka¿doczesnego w³a�ciciela okre�lonego lokalu, a osobista � na rzecz
okre�lonej osoby. S³u¿ebno�æ jako ograniczone prawo rzeczowe posiada
niew¹tpliw¹ zaletê w postaci zapewnienia nabywcy lokalu prawa do kon-
kretnego miejsca parkingowego, skutecznego erga omnes, niezale¿nego
od decyzji i dzia³añ w³a�cicieli innych lokali. Wykorzystanie konstrukcji
ograniczonego prawa rzeczowego eliminuje nietrwa³o�æ rozwi¹zañ natury
obligacyjnej, pozwalaj¹c nadto na powi¹zanie prawa z okre�lonym loka-
lem.
S³u¿ebno�æ gruntowa ani osobista nie mo¿e obci¹¿aæ udzia³u we

wspó³w³asno�ci, gdy¿ s³u¿ebno�æ jest prawem, którego wykonywanie
jest mo¿liwe tylko na ca³o�ci nieruchomo�ci, a wiêc na ca³ym prawie
w³asno�ci, nie jest za� mo¿liwe wykonywanie jej na udziale wspó³w³a-
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�ciciela23. Nie mo¿e równie¿ byæ ustanowiona na rzeczy w³asnej, gdy¿
wówczas wskutek confusio ograniczone prawo rzeczowe wygasa. Od
tej zasady pojawi³ siê jednak wy³om w orzecznictwie, odnosz¹cy siê do
mo¿liwo�ci ustanowienia s³u¿ebno�ci na nieruchomo�ci bêd¹cej przed-
miotem wspó³w³asno�ci. Mimo i¿ kodeks cywilny nie przej¹³ zasady
wyra¿onej w art. 187 pr. rzecz. z 1946 r., ¿e w³a�ciciel dwóch nieru-
chomo�ci mo¿e obci¹¿yæ jedn¹ z nich s³u¿ebno�ci¹ na rzecz drugiej, nie
dotyczy to jednak sytuacji, w której wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci
obci¹¿onej jest w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej24. S¹d Najwy¿szy
uzasadni³ swój pogl¹d, wskazuj¹c, ¿e �gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci ma
tylko udzia³ we w³asno�ci innej nieruchomo�ci, nie ma ustawowych
przeszkód do obci¹¿enia tej innej nieruchomo�ci s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹
na rzecz w³a�ciciela. S³u¿ebno�ci gruntowej nie ustanawia siê przecie¿
na udziale, ale na nieruchomo�ci. Tak¿e, je¿eli w³a�ciciel nieruchomo�ci
w³adn¹cej nabêdzie udzia³ we w³asno�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej nie
nastêpuje konfuzja w rozumieniu art. 247 k.c. i wyga�niêcie s³u¿ebno�ci.�
Akceptuj¹c ten pogl¹d mo¿na uznaæ, ¿e jest mo¿liwe ustanowienie s³u-
¿ebno�ci gruntowej na nieruchomo�ci bêd¹cej odrêbnym lokalem stano-
wi¹cym gara¿ wielostanowiskowy, stanowi¹cej wspó³w³asno�æ, je¿eli
w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej jest jednym ze wspó³w³a�cicieli nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej. Nale¿y wskazaæ, ¿e umo¿liwienie ustanowienia
s³u¿ebno�ci na nieruchomo�ci obci¹¿onej, której wspó³w³a�cicielem jest
w³a�ciciel nieruchomo�ci w³adn¹cej, jest celowe pod wzglêdem gospo-
darczym, gdy¿ wi¹¿e siê z przyznaniem w³a�cicielowi nieruchomo�ci
w³adn¹cej uprawnieñ wobec nieruchomo�ci obci¹¿onej, które s¹ szersze
ni¿ uprawnienia przys³uguj¹cemuwobec niej jako jej wspó³w³a�cicielowi.
W doktrynie uzasadnia siê, ¿e rozwi¹zanie takie jest dopuszczalne, je¿eli
s³u¿ebno�æ daje uprawnionemu w³a�cicielowi prawa inne ni¿ wynikaj¹ce
ze wspó³w³asno�ci25. Zgodnie z art. 206 k.c. ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli
jest uprawniony do wspó³posiadania rzeczy wspólnej. Prawo do posia-

23 Postanowienie SN z dnia 4 lipca 1960 r., 1 CR 347/60 (OSNCP 1962, nr 4, poz.
126).

24 Postanowienie SN z dnia 20 pa�dziernika 2005 r., IV CK 65/2005 (Rejent 2006,
nr 4, s. 186).

25 J. B i e r n a t, Glosa do postanowienia SN z dnia 20 pa�dziernika 2005 r., IV CK
65/05, Przegl¹d S¹dowy 2008, nr 10.
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dania jest jednakograniczoneprzez identyczneprawodoposiadaniaka¿dego
ze wspó³w³a�cicieli. Ustanowienie s³u¿ebno�ci daje z kolei wspó³w³a�ci-
cielowi silne, rzeczowe, prawodokorzystania zwydzielonej czê�ciwspólnej
nieruchomo�ci z wy³¹czeniem pozosta³ych wspó³w³a�cicieli, zatem wiêk-
sze uprawnienia ni¿ przys³uguj¹ce wspó³w³a�cicielowi na podstawie art.
206 k.c. Prawo takie obci¹¿a ca³o�æ rzeczy, ale wykonywanie prawa
ogranicza siê wy³¹cznie do tej czê�ci okre�lonego miejsca parkingowego.
Wydaje siê, ¿e ¿aden z obecnie obowi¹zuj¹cych przepisów nie stoi na

przeszkodzie dopuszczalno�ci ustanowienia opisanej s³u¿ebno�ci na rzecz
ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci lokalowej. W szczególno�ci
przepisy kodeksu cywilnego nie wprowadzaj¹ jakichkolwiek ograniczeñ
co do ustanawiania s³u¿ebno�ci na rzecz nieruchomo�ci lokalowych.
W nieobowi¹zuj¹cych ju¿ wytycznych wymiaru sprawiedliwo�ci i prak-
tyki s¹dowej w sprawach o dzia³ spadku obejmuj¹cego gospodarstwo
rolne (uchwa³a pe³nego sk³adu Izby Cywilnej z 15 grudnia 1969 r.26) S¹d
Najwy¿szy dopu�ci³ mo¿liwo�æ � w razie potrzeby � ustanowienia s³u-
¿ebno�ci gruntowej korzystania z klatki schodowej lub sieni znajduj¹cej
siê w obrêbie jednego z nowo utworzonych w wyniku dzia³u spadku
budynków, które zosta³y podzielone wed³ug p³aszczyzn pionowych wraz
z gruntem27. SN w orzeczeniu z dnia 13 kwietnia 1999 r.28 wskaza³, ¿e
s³u¿ebno�ci¹ gruntow¹ mo¿na obci¹¿yæ lokal mieszkalny stanowi¹cy
przedmiot odrêbnej w³asno�ci na rzecz w³a�ciciela innego lokalu w tym
samym budynku, jednak¿e nie powinno to powodowaæ utraty samodziel-
no�ci lokalu obci¹¿onego. Nie ma zatem podstaw do odrzucenia mo¿-
liwo�ci ustanowienia s³u¿ebno�ci korzystania z miejsca parkingowego.
Oczywi�cie mo¿na wskazaæ, ¿e problem konfuzji i ustanawiania s³u¿eb-
no�ci na nieruchomo�ci stanowi¹cej wspó³w³asno�æ lub wspó³w³asno�æ
przymusow¹ wielu osób nie powstanie, je¿eli s³u¿ebno�ci bêd¹ ustana-
wiane na rzecz nabywców na czê�ciach odrêbnego lokalu stanowi¹cego
w³asno�æ dewelopera � rozwi¹zanie takie nie jest jednak korzystne dla

26 Uchwa³a pe³nego sk³adu Izby Cywilnej z 15 grudnia 1969 r., III CZP12/69 (OSNCP
1970, nr 3, poz. 39).

27 Postanowienie SN z 13 maja 1966 r., III CR 103/66 (OSPiKA 1967, nr 5, poz. 110).
28 Postanowienie SN z dnia 13 kwietnia 1999 r., II CKN 259/98 (OSNC 1999, nr 2,

s. 8).
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dewelopera, z uwagi na zwi¹zane z w³asno�ci¹ lokalu obowi¹zki (pry-
watnoprawne wynikaj¹ce z ustawy o w³asno�ci lokali czy te¿ publicz-
noprawne) � wielu deweloperów d¹¿y do zakoñczenia inwestycji i de-
finitywnej sprzeda¿y ca³ej nieruchomo�ci.
Sposób ustanawiania s³u¿ebno�ci gruntowych mo¿e byæ zbli¿ony do

sposobu zawarcia umowy quoad usum, o którym by³a mowa wcze�niej
� poniewa¿ w toku zawierania kolejnych umów przenosz¹cych w³asno�æ
stopniowo ulega zmianie grono wspó³w³a�cicieli, konieczne jest uregu-
lowanie procedury ustanawiania kolejnych s³u¿ebno�ci poprzez udzielenie
przez kolejnych nabywców lokali pe³nomocnictwa deweloperowi do
ustanowienia w ich imieniu s³u¿ebno�ci na rzecz nastêpnego nabywcy.
W ka¿dej nastêpnej umowie sprzeda¿y (przenosz¹cej w³asno�æ) dewe-
loper bêdzie ustanawia³ kolejn¹ s³u¿ebno�æ imieniem w³asnym, jako
wspó³w³a�ciciela, oraz imieniem nabywców lokali, jako wspó³w³a�cicieli,
na podstawie wcze�niej udzielonego pe³nomocnictwa.
Inaczej ni¿ we wcze�niej omawianych formach prawnych wygl¹da

kwestia zamiany lub zbywalno�ci (bez lokalu)miejsc parkingowychw for-
mie s³u¿ebno�ci gruntowej. S³u¿ebno�æ gruntowa, zgodnie z art. 50 k.c.,
jest czê�ci¹ sk³adow¹ nieruchomo�ci w³adn¹cej � lokalu; zatem w przy-
padku zbycia lokalu na nabywcê przechodzi równie¿ s³u¿ebno�æ grun-
towa (w przeciwieñstwie do s³u¿ebno�ci osobistej). W przypadku sprze-
da¿y samego miejsca parkingowego (lub zamiany) pojawia siê problem
zbywalno�ci s³u¿ebno�ci. S³u¿ebno�æ osobista jest prawem niezbywal-
nym, zgodnie z art. 300 k.c. nie mo¿na równie¿ przenie�æ prawa do jej
wykonywania. S³u¿ebno�æ gruntowa ze swojej natury jest natomiast
niezbywalna, gdy¿ ustanawiana jest na rzecz ka¿doczesnego w³a�ciciela
oznaczonej nieruchomo�ci � mo¿liwe jest jedynie zniesienie s³u¿ebno�ci
oraz ustanowienie innej lub zmiana tre�ci s³u¿ebno�ci w drodze umowy.
Mo¿liwe jest natomiast wynajêcie przez uprawnionego z tytu³u s³u¿eb-
no�ci miejsca parkingowego osobie trzeciej. S¹ to istotne mankamenty
prezentowanego rozwi¹zania.
Koszty utrzymania miejsca parkingowego ustanowionego w formie

s³u¿ebno�ci reguluje przepis art. 289 § 1 k.c., zgodnie z którym w braku
odmiennej umowy obowi¹zek utrzymywania urz¹dzeñ potrzebnych do
wykonywania s³u¿ebno�ci gruntowej obci¹¿a w³a�ciciela nieruchomo�ci
w³adn¹cej. Ka¿dy z w³a�cicieli lokali, na rzecz których ustanowiona jest
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s³u¿ebno�æ korzystania z okre�lonego miejsca parkingowego, zobowi¹-
zany jest zatem do ponoszenia kosztów zwi¹zanych z utrzymaniem tego
miejsca, zatem kosztów o�wietlenia, sprz¹tania itp. Wydaje siê, ¿e na
podstawie tego przepisu wspólnota mieszkaniowa bêdzie mog³a obci¹¿yæ
korzystaj¹cych z miejsc parkingowych wspó³w³a�cicieli kosztami utrzy-
mania, o ile miejsca postojowe znajduj¹ siê w obrêbie nieruchomo�ci
wspólnej. W przypadku gdy miejsca parkingowe znajdowaæ siê bêd¹
w osobnym lokalu, sposób rozliczania mo¿e byæ utrudniony � nale¿y
zauwa¿yæ, ¿e wspólnota mieszkaniowa nie posiada kompetencji do tego,
by ingerowaæ w sprawy wspó³w³a�cicieli lokalu � wydaje siê zatem, ¿e
zasadne by³oby ustalenie sposobu rozliczania poprzez zawarcie umowy
miêdzy wspó³w³a�cicielami.

5. Podsumowanie

Opisane przyk³ady wskazuj¹, ¿e w praktyce istnieje wiele rozwi¹zañ
umo¿liwiaj¹cych zapewnienie nabywcom lokali korzystanie zmiejsca par-
kingowego lub gara¿u. ¯adne z rozwi¹zañ nie jest idealne � wszystkie
z zaprezentowanych wy¿ej rozwi¹zañ, za wyj¹tkiem gara¿u w formie
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu, maj¹ pewne mankamenty � utrudnienia
w zbywaniu lub mo¿liwo�æ wypowiedzenia stosunku prawnego. Wybór
okre�lonego rozwi¹zania winien znale�æ swoje odzwierciedlenie w tre�ci
umowy deweloperskiej, przy czym, dla celów pó�niejszego efektywnego
zarz¹dzania nieruchomo�ci¹, wskazane jest, aby kwestia ta zosta³a jed-
nolicie rozwi¹zana w ca³ym budynku. Postanowienia umowy deweloper-
skiej w tej czê�ci maj¹ zatem znaczenie nie tylko dla samej transakcji,
ale tak¿e dla pó�niejszej eksploatacji nieruchomo�ci.
Coraz czê�ciej w budownictwie deweloperskim mamy do czynienia

ze sprzeda¿¹miejsc parkingowych, miejsce parkingowew centrummiasta
staje siê dobremowymiernejwarto�ci, zbli¿aj¹cej siê dowarto�ci pojazdu.
Na tle powy¿szych, nieco szczegó³owych, rozwa¿añ mo¿na doj�æ do
wniosku, ¿e byæ mo¿e pojawienie siê w systemie prawnym prawa do
miejsca postojowego, na wzór spó³dzielczego prawa do miejsca posto-
jowego w gara¿u wielostanowiskowym � zbywalnego, zapewniaj¹cego
prawo do korzystania z okre�lonego miejsca, powi¹zane z obowi¹zkiem
jego utrzymania, spowodowa³oby, ¿e kwestia miejsc parkingowych
w inwestycjach deweloperskich sta³aby siê bardziej czytelna.


