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Sprzedaz miejsc parkingowych w umowach
zawieranych z deweloperami

Problematyka sprzedazy i uregulowania prawa do korzystania z miejsc
postojowych w powstajacych nowych inwestycjach mieszkaniowych
w ostatnich latach zyskala na znaczeniu w praktyce notarialnej. W za-
ttoczonych centrach miast, przy stale wzrastajacej liczbie samochodow,
kwestia miejsc parkingowych staje si¢ coraz bardziej istotna. Nabywajac
lokal od dewelopera, nabywca bardzo cz¢sto jednoczesnie dokonuje zakupu
miejsca parkingowego — w postaci garazu, miejsca w garazu wielosta-
nowiskowym lub w postaci oznaczonego miejsca w obrebie dziatki, na
ktorej powstaje inwestycja. Bardzo czgsto dostgpnos¢ miejsc parkingo-
wych decyduje o atrakcyjnosci danego lokalu, czgsto ceny miejsc par-
kingowych w centrach miast sa relatywnie wysokie. Regulacja prawna
dotyczaca zbywania miejsc parkingowych nie jest czytelna, brak ustawy
regulujacej nie tylko sam proces deweloperski', ale takze kwestie bardziej
szczegblowe — w tym nabywanie oraz pozniejsza eksploatacje miejsc
parkingowych. Praktyka notarialna bardzo czgsto spotyka si¢ z kwestia
sprzedazy miejsc parkingowych — odpowiednie zredagowanie tresci klau-
zul odnoszacych si¢ do zbywania miejsc parkingowych jest istotne, ale
niekiedy moze wystapi¢ problem z doborem odpowiednich rozwiazan,
ktore bylyby nie tylko skuteczne, ale rowniez zapewnialy odpowiednia

! Ostatnio sygnalizowano to w artykule M. Wojew ody, Umowa deweloperska
i przedawnienie wynikajqcych z niej roszczen, PPH 2010, nr 10.
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funkcjonalno$¢ uprawnien do miejsca parkingowego. Rozwiazaniem
pozadanym jest sytuacja, w ktorej nabywca dysponuje prawem wylacz-
nym i zbywalnym do okreslonego miejsca postojowego, z czytelnie
uregulowana kwestia ponoszenia kosztow jego utrzymania. Jak zostanie
zaprezentowane, osiagnigcie takiego rezultatu nie zawsze jest mozliwe
w $wietle obecnie obowigzujacych przepisow i rozwigzan, ktore oferuje
kodeks cywilny.

Konieczno$¢ dostarczenia miejsc parkingowych lub garazy w danej
inwestycji moze znaczaco podnie$¢ koszty jej realizacji (szczegdlnie
w wypadku garazy podziemnych), ale z reguly jest tez uwarunkowana
normami planistycznymi. Obecnie obowiazujace przepisy o zagospoda-
rowaniu przestrzennym nie nakazuja wprost okreslenia wspdtczynnika
ilo$ci miejsc parkingowych przypadajacych na jeden lokal w nowo pro-
jektowanej inwestycji — takie zapisy powszechnie jednak wystepuja
w praktyce. Mimo iz w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym brak szczegdtowego przepisu, z ktdrego wprost mozna
wyprowadzi¢ obowiazek okreslenia ilosci miejsc parkingowych, obowia-
zek ten wynika z ogdlnych regut okre$lenia warunkow zagospodarowania
terenu w zakresie ksztaltowania tadu przestrzennego oraz komunikacji.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? przewiduje, ze
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okresla si¢
obowiazkowo zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. Z ko-
lei w przypadku braku planu ustawa przewiduje, ze decyzja o warunkach
zabudowy winna okres$la¢ warunki i szczegdtowe zasady zagospodaro-
wania terenu oraz jego zabudowy w zakresie wymagania ochrony i ksztat-
towania tadu przestrzennego (art. 54 ust 2 pkt a) oraz obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej i komunikacji (art. 54 ust. 2 pkt c¢). Zgodnie
z § 18 rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powin-
ny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zagospodarowujac dziatke
budowlana, nalezy urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy, miejsca postojowe dla samochodow uzytkownikéw statych
i przebywajacych okresowo, w tym réowniez miejsca postojowe dla
samochodow, z ktérych korzystaja osoby niepetnosprawne, 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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liczbg 1 sposob urzadzenia miejsc postojowych nalezy dostosowacé do
wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodaro-
wania terenu, z uwzglednieniem potrzebnej liczby miejsc, z ktorych
korzystaja osoby niepetnosprawne. Nie jest zatem w praktyce mozliwe
zrealizowanie nowej inwestycji deweloperskiej bez uwzglednienia odpo-
wiedniej liczby miejsc parkingowych, co powoduje, ze omawiana pro-
blematyka zyskuje na aktualnosci i znaczeniu.

Iloé¢ miejsc parkingowych nie zawsze jest identyczna z ilo$cia lokali
w nowej inwestycji — liczba ta powinna, co do zasady, odpowiadac ilosci
lokali, jednak niekiedy jest mniejsza — wspdtczynnik ilo$ci miejsc parkin-
gowych w danej inwestycji najczgsciej waha si¢ pomigdzy 0,7 a 1,5
miejsca parkingowego w przeliczeniu na kazdy lokal. Nalezy mie¢ jednak
na uwadze, ze normy i wspotczynniki dotyczace miejsc parkingowych
dotycza etapu projektowania i oddania obiektu do uzytkowania — przepisy
o planowaniu przestrzennym nie naktadaja na inwestora obowiazku sprze-
dazy miejsc parkingowych. Ani plan zagospodarowania przestrzennego,
ani decyzja o warunkach zabudowy nie moga by¢ dla nabywcy lokalu
w inwestycji deweloperskiej zrodlem jakiegokolwiek roszczenia cywilno-
prawnego o przeniesienie wiasnosci miejsca parkingowego. Mozliwe jest
zatem wydzielenie dziatki z miejscami parkingowymi jako osobnej nieru-
chomosci i pozostawienie jej we wiasnosci dewelopera. Teoretycznie jest
zatem mozliwe udostgpnienie miejsc parkingowych na zasadach najmu,
jak réwniez sprzedaz miejsc parkingowych osobom trzecim, niebedacym
wiascicielami lokali w danej inwestycji. Moze si¢ rowniez zdarzy¢, ze
grunt pierwotnie przeznaczony pod miejsca parkingowe zostanie pozo-
stawiony we wlasnosci dewelopera, a nastgpnie sprzedany osobie trzeciej
— nabywcy lokali nie beda dysponowaé jakimikolwiek uprawnieniami
zabezpieczajacymi ich przed taka ewentualnoscia, jezeli umowa dewelo-
perska nie bedzie zawiera¢ odpowiednich postanowien — badz w postaci
zobowiazania do sprzedazy miejsc parkingowych (lub dostarczenia ich
w innej formie prawnej), badz do zagospodarowania terenu inwestycji
w okre$lony sposéb (wyrazne zobowiazanie do wybudowania miejsc
parkingowych). Uregulowanie dotyczace zbycia i sposobu korzystania
z miejsc parkingowych zawarte w umowie deweloperskiej moze mieé
zatem duze znaczenie dla zagwarantowania pdzniejszego spokojnego
korzystania z nieruchomosci przez wilascicieli nabytych lokali.
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1. Garaz jako odrebny lokal

Najbardziej czytelna forma dostarczania miejsc parkingowych jest sprze-
daz garazu w formie prawa odrebnej wilasnosci lokalu. Art. 2 ustawy
o wlasnosci lokali® zezwala na wyodrebnienie lokalu wykorzystywanego
zgodnie ze swoim przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Tak wy-
odrebniony lokal moze oczywiscie znajdowaé si¢ w obrebie tej samej
nieruchomosci gruntowej co budynek i znajdujacy si¢ w nim lokal miesz-
kalny albo w obrebie osobnej nieruchomosci gruntowej. Rozwiazanie takie
jest raczej rzadko stosowane przez deweloperow, ale jest rozwiazaniem
najpewniejszym i najtrwalej regulujacym kwesti¢ uprawnien do garazu.
O niemoznosci dostarczenia miejsc garazowych w tej formie decyduje
najczeseiej projekt budynku — nie kazdy budynek jest zbudowany w ten
sposéb, ze istnieje techniczna mozliwo$¢ wyodregbnienia garazy. Powo-
dem rzadkosci zastosowania jest rowniez koszt 1 koniecznos¢ dopetnienia
dodatkowych procedur —uzyskania za§wiadczenia o samodzielno$ci lokalu,
zalozenia ksiag wieczystych dla lokali, a takze wyzszy podatek VAT
doliczany do ceny, gdyz lokale uzytkowe nie sa objete definicja budow-
nictwa spotecznego uprawniajaca do stosowania preferencyjnej stawki
VAT*. Czytelnie wyglada natomiast kwestia zarzadu nieruchomoscia, na
ktorej znajduje si¢ garaz — jezeli lokale garazowe znajduja si¢ w obrebie
tej samej nieruchomosci co lokale mieszkalne, wlasciciele garazy uiszczaja
zaliczki na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna proporcjo-
nalne do udziatu w nieruchomosci wspolnej. Jezeli garaze znajduja si¢ na
osobnej nieruchomosci gruntowej, wilasciciele garazy tworza osobna
wspodlnote mieszkaniowa’, w ramach ktorej rozliczane sa koszty utrzy-
mania nieruchomos$ci wspolnej w sposob analogiczny do nieruchomosci
mieszkalnych — wilasciciele moga ustanowi¢ fundusz remontowy oraz
uchwatami okresli¢ wysokos¢ zaliczek.

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

4Z dniem 1 stycznia 2009 . weszta w Zycie nowelizacja ustawy o podatku od towarow
i ushug, w ktorej w art. 41 ust 12a wprowadzono definicj¢ budownictwa spotecznego,
wprowadzajac stawkg 7% dla sprzedazy lokali oraz budynkéw w ramach ,,budownictwa
objetego spotecznym programem mieszkaniowym”.

5 Nazwa moze nie jest zbyt odpowiednia, ale nie ulega watpliwosci, ze wspolnotg
mieszkaniowa tworza rowniez wiasciciele lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne.
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Aby garaz mégt by¢ uznany za samodzielny lokal, powinien spetniac¢
kryteria, o ktorych mowa w art. 2 u.w.l. — dla sprzedazy lokalu konieczne
jest uprzednie uzyskanie zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu®. Lokal
garazowy powinien by¢ wyodrebniony w sposob trwaty od pozostatych
czeSci budynku. Nie jest zatem wystarczajace oddzielenie przy pomocy
tymczasowych $cianek, metalowych przegrod Iub siatki ogrodzeniowe;j
— samo miejsce postojowe oznaczone liniami na podtozu nie stanowi
odrgbnego pomieszczenia’.

2. Garaz jako pomieszczenie przynalezne

Bardziej popularng forma dostarczenia garazu wraz z lokalem miesz-
kalnym jest udostgpnienie garazu jako pomieszczenia przynaleznego, zgodnie
z art. 2 ust 3 u.w.l. Pomieszczenia przynalezne moga znajdowac si¢
w budynku lub poza budynkiem, o ile znajduja si¢ w obrgbie tej same;j
nieruchomosci gruntowej. Z punktu widzenia dewelopera i nabywcy
praktyczna zaleta moze by¢ nizsza, w stosunku do sprzedazy garazu
w formie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu, cena — do transakeji sprzedazy
ma zastosowanie preferencyjna stawka podatku VAT, ktora odnosi si¢
acznie do mieszkania z pomieszczeniami przynaleznymi®, brak kosztow
zalozenia ksiggi wieczystej, gdyz pomieszczenie przynalezne ujgte jest
lacznie z lokalem w jednej ksigdze wieczystej. Prezentowane rozwiazanie
ma jednak wady zwiazane z trudnos$ciami z ewentualnym po6zniejszym
zbyciem miejsca parkingowego. Pomieszczenie przynalezne, jako czg§¢
sktadowa lokalu, dzieli losy rzeczy glownej — sprzedaz samego garazu
w obrocie wtornym moze by¢ zatem utrudniona — jest to zatem forma
mniej elastyczna z punktu widzenia obrotu prawnego. W doktrynie wskazuje
si¢, ze nie jest mozliwe zbycie pomieszczenia przynaleznego bez lokalu

¢ Istnieje niejednolita linia orzecznictwa sadéw administracyjnych w przedmiocie
stosunku zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu do kwestii oddania budynku do uzytko-
wania — ostatnio NSA w wyroku z dnia 19 stycznia 2010 r. stanat na stanowisku, ze wydanie
zaswiadczenia moze nastapi¢ po dopuszczeniu budynku do uzytkowania

"Wyrok WSA w Szczecinie 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 glosa R. Strzel-
czyka (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), takze wyrok WSA w Warszawie z dnia 9 listopada 2005 r., III SA/Wa 2516/
2005 (LexPolonica nr 1875707).
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lub zbycie lokalu bez pomieszczenia przynaleznego’. ,,Przesunigcie” po-
mieszczenia przynaleznego do innego lokalu wymaga przeliczenia na nowo
udziatow w nieruchomosci wspolnej zwiazanych z prawami odrebnej
wiasnoéci lokali oraz skorygowania stanu wieczystoksiggowego ksiag
wieczystych obu lokali oraz nieruchomosci gruntowej'.

W przypadku pomieszczen przynaleznych nalezy réwniez zwrocié
uwage na kwesti¢ odrebnosci pomieszczenia — art. 2 ust 4 u.w.l. mowi
o pomieszczeniach przynaleznych, zatem konieczne jest, aby garaz miescit
si¢ W pojgciu ,,pomieszczenia” — zatem moze budzi¢ powazne kontro-
wersje uznanie za pomieszczenie miejsca parkingowego oznaczonego na
jezdni lub wydzielonego siatka!!. Pomieszczeniem nie jest takze miejsce
potozone na zewnatrz budynku lub miejsce w garazu wielostanowisko-
wym nieoddzielone trwatymi $cianami. Pomieszczenie przynalezne nie
moze réwniez jednoczesnie przynaleze¢ do dwoch lokali, co wyklucza
przyjecie takiej konstrukcji przy garazach wielostanowiskowych. Nie ma
natomiast koniecznos$ci uzyskiwania dla garazu w formie pomieszczenia
przynaleznego osobnego zaswiadczenia o samodzielnosci, gdyz starosta
wydaje zaswiadczenie dla catego lokalu, a nie dla jego czesci.

Nalezy zauwazy¢, ze to samo pomieszczenie garazowe moze stanowi¢
albo lokal albo przynalezne pomieszczenie — jak trafnie zauwazono w dok-
trynie, jest to rozwiazanie mogace budzi¢ uzasadnione watpliwosci z punktu
widzenia logiki i konsekwencji — wydaje sig, ze pomieszczenie typowo
uzytkowe, pomocnicze, jakim jest garaz, komorka, strych, nie powinno
by¢ jednoczesnie kwalifikowane jako samodzielny lokal — dwoisto$¢ praw
komplikuje obrét prawny'?, jest nieczytelne dla nabywcow lokali, wia-

®E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wilasnosci lokali, Rejent 1994,
nr 11, s. 57.

10°Za dopuszczalno$cia obrotem pomieszczeniami przynaleznymi wypowiada si¢
E.Gniewek, O nabywaniu przez wiascicieli lokali pomieszczen przynaleznych — po
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu, Rejent 2008, nr 5, s. 17; J.Pisulinski, [w:]
System prawa prywatnego t. 1V, Warszawa 2007, s. 252-253; M. Watrakiewicz,
Glosa do postanowienia SN z dnia 19 maja 2004 r, I CK 696/2003, Rejent 2005, nr 12,
s. 144. Przeciwko takiej koncepcji opowiedziat si¢ SN w postanowieniu z dnia 22 marca
2001 r., V CKN 277/00 (LexPolonica nr 355373);

! Postanowienie SN z dnia 19 maja 2004 r., I CK 696/2003, wraz z glosa R. Strzel -
czyka (OSP 2005, nr5,s. 256) oraz M. Watrakiewicza (Rejent 2005, nr 12, s. 144).

12 Warto przywota¢ przyklad E.Drozda (Lokal..., s. 61), ktory podaje sytuacje,
kiedy to pomieszczenie garazowe moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu
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Scicieli, zarzadcow nieruchomos$ci. Obie z wyzej wskazanych form
dostarczenia garazu lub miejsca postojowego — odrebna wlasnos¢ lokalu
1 pomieszczenie przynalezne — pozwalaja zagwarantowaé nabywcy
wylaczne prawo do korzystania z garazu. Oba rozwiazania sa jednakze
stosunkowo rzadko stosowane z uwagi na projekt budynku, ktory musi
przewidywaé osobne pomieszczenia garazowe.

3. Miejsca parkingowe pozostajace we wspolwlasnosci

W praktyce, z uwagi na koszty budowy, najczgsciej spotykamy garaze
wielostanowiskowe albo parkingi potozone na zewnatrz. Nie jest mozliwe
wydzielenie osobnej dzialki obejmujacej jedno miejsce postojowe poza
budynkiem, stanowiacej osobny przedmiot wlasnosci — dziatka taka nie
spetiataby normatywow niezbgdnych do wydzielenia zgodnie z przepi-
sami administracyjnymi i geodezyjnymi. Z tego powodu bardzo czgsta
forma udostgpniania miejsc parkingowych jest sprzedaz nieruchomosci,
na ktorej potozone sa miejsca parkingowe, na wspotwlasnos¢ nabywcom
lokali mieszkalnych.

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, stanowiska postojowe
dla samochodéw osobowych powinny mie¢ co najmniej szeroko$¢ 2,3 m
i dlugos¢ 5 m, przy czym dla samochodoéw uzytkowanych przez osoby
niepetnosprawne szeroko$¢ stanowiska powinna wynosi¢ co najmniej
3,6 m i dlugos¢ 5 m, a w przypadku usytuowania wzdtuz jezdni — dhugosé
co najmniej 6 m i szeroko$¢ co najmniej 3,6 m, z mozliwoscia jej ogra-
niczenia do 2,3 m w przypadku zapewnienia mozliwosci korzystania
z przylegajacego dojscia lub ciagu pieszo-jezdnego’®.

W praktyce spotka¢ mozna kilka rozwiazan stuzacych zapewnieniu
nabywcom prawa do korzystania z miejsca postojowego, wsrod ktorych
mozna napotkac réwniez nieprawidtowe konstrukcje, dlatego wydaje sig,
ze kwestii tej nalezy poswigci¢ nieco wigcej uwagi. Rozwiazaniem nie-

o innym przeznaczeniu niz mieszkalne (np. sklep), ale mozliwa jest sytuacja calkowicie
odwrotna — gdzie lokal sklepowy bedzie pomieszczeniem przynaleznym garazu — wydaje
sig, ze takie rozwiazanie nie jest intuicyjne.

13°§ 21 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ 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 ktorej deweloper
zapewnia, ze nabywcy lokalu przystugiwaé bedzie ,,wylaczne prawo do
miejsca postojowego”. Klauzule tego typu nie sg skuteczne i nie kreuja
oczywiscie zadnego wylacznego prawa do miejsca postojowego dla
nabywcy — prawo takie nie istnieje w katalogu ograniczonych praw
rzeczowych', Nie spos6b w tym miejscu pominaé, ze prawo analogiczne
(aczkolwiek o spornym charakterze') istnieje na gruncie regulacji spol-
dzielni mieszkaniowych jako ,,podtyp” spoldzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu — jest nim spoldzielcze wlasnosciowe prawo do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym!S, Poza sfera prawa spot-
dzielczego nie istnieje natomiast specyficzny typ prawa do miejsca par-
kingowego, zatem zachodzi konieczno$¢ skorzystania z innych instytucji
prawnych. W doktrynie wskazuje si¢, ze forma pozwalajaca na uregu-
lowanie kwestii korzystania z miejsc parkingowych stanowiacych wspot-
wiasno$¢ jest umowa o podziat rzeczy wspdlnej do korzystania — umowa
o podziat quoad usum'.

Przekazanie nabywcom lokali miejsc postojowych oraz garazy na
wspotwlasnos¢ moze mie¢ miejsce na dwa sposoby. Pierwsze rozwia-
zanie zaklada, Ze miejsca postojowe oraz ewentualnie boksy garazowe
stanowia czg$¢ nieruchomosci wspoélnej, drugie rozwiazanie zaktada
wydzielenie w budynku nieruchomosci lokalowej (zazwyczaj garazu
podziemnego), w ktorej znajduja sig¢ miejsca postojowe — nieruchomosé
ta stanowi lokal o innym przeznaczeniu niz mieszkalne'®, a poszczegolnym
wiascicielom sprzedawany jest udziat we wspotwlasnosci lokalu. Wydaje
sig, ze rozwiazanie drugie — w ktorym garaz podziemny stanowi odrebny

“R.Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 72.

15 Postanowienie SN z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 271/04, z glosa S.Rud -
nickiego (OSP 2005, nr 5, s. 257), gdzie glosator kwestionuje tezg orzeczenia, zgodnie
z ktora prawo to ma charakter rzeczowy, powotujac wyrok SN z dnia 5 pazdziernika
2001 r., IV CKN 464/00 (niepubl.), powolane w glosie.

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

7R.Strzelczyk, glosa do ww. postanowienia, takze: R. Strzelczyk, A. Tur-
lej, Wilasnosé¢ lokali..., s. 70-71.

B E.Gniew ek, O nabywaniu przez wlascicieli lokali pomieszczer przynaleznych —
po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, Rejent 2008, nr 5, s. 17.
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lokal — jest rozwiazaniem najbardziej przejrzystym i czytelnym z punktu
widzenia efektywnego zarzadzania nieruchomoscia. Nalezy mie¢ nauwadze,
ze przed sprzedaza udzialow we wspotwlasnosci takiego lokalu garazo-
wego konieczne jest jego uprzednie wyodrebnienie, w drodze jednostron-
nej czynnoSci prawnej, na rzecz dewelopera — nie jest bowiem mozliwe
zbycie czgsci utamkowej w lokalu, ktory jeszcze nie jest wyodrebniony.
Analogicznie wyglada sytuacja prawna miejsc parkingowych usytuowa-
nych na zewnatrz budynku — moga one albo wchodzi¢ w obreb nieru-
chomosci wspoélnej (jezeli znajduja sig na tej samej nieruchomosci grun-
towej co budynek), albo znajdowac si¢ na osobnej nieruchomosci.

Istotng kwestia r6zniaca oba warianty pozostaje sposob rozliczania
kosztoéw zarzadu garazami, ktore stanowia wspotwlasnosé. W pierwszym
wariancie, w ktorym miejsca postojowe znajduja si¢ na terenie nierucho-
mosci wspolnej, koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng obejmuja row-
niez koszty utrzymania garazy lub miejsc postojowych (o$wietlenie,
sprzatanie, remonty nawierzchni), przy czym miejsca postojowe z reguly
nie przyshuguja wszystkim wiascicielom. Ustawowy sposdb zarzadzania
nieruchomoscia wspolna moze budzi¢ zatem uzasadniony opor wihasci-
cieli, ktorzy miejsc parkingowych nie nabyli, zatem najczgsciej konieczne
jest uregulowanie kwestii rozliczen w uchwale wspdlnoty mieszkaniowe;j
1 zroznicowanie stawek zaliczek eksploatacyjnych w zaleznosci od przy-
stugiwania lub nieprzystugiwania miejsca parkingowego. Inaczej wyglada
kwestia utrzymania miejsc parkingowych w drugim wariancie — nieru-
chomosci lokalowej (lub nieruchomosci gruntowej) stanowiacej klasyczna
wspoOtwlasnos$¢. Poniewaz nieruchomo$¢ ta nie znajduje si¢ w obrgbie
nieruchomosci wspdlnej, wspdtwlasdciciele powinni zawrze¢ umowg
0 sposobie korzystania z rzeczy wspolnej, w ktorej ustala, ktéremu wta-
scicielowi przypada¢ bedzie konkretne miejsce postojowe oraz w jaki
sposob rozliczane beda koszty eksploatacji i remontéw. Wspolnota miesz-
kaniowa nie posiada kompetencji do ingerowania w sposob zarzadu lokalem
stanowiacym przedmiot wspotwlasnosci.

W rozwazanym wariancie miejsce postojowe jest objete wspotwlasno-
Scig (przymusowsa lub ,,zwykla’) i ustalenie sposobu korzystania z miejsca
postojowego moze nastapi¢ wylacznie na podstawie umowy migdzy
wspotwlascicielami. Co do zasady w doktrynie przyjmuje si¢, ze podziat
rzeczy wspolnej do korzystania jest czynnoscia przekraczajaca zwykly
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zarzad". Zgodnie z art. 199 k.c. czynno$¢ prawna przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli — zapis
ten odnosi si¢ do sytuacji, gdy wspolne miejsca parkingowe stanowia
odrebna nieruchomos¢ (lokalowa lub gruntowa). W przypadku gdy miejsca
parkingowe wchodza w sktad nieruchomosci wspodlnej (wspotwlasnosé
przymusowa), dla waznosci czynnosci prawnej wymagane jest uprzednie
podjecie uchwaly przez wiascicieli lokali wyrazajacej zgodg na dokonanie
czynnosci (art. 24 u.w.l). Wydaje si¢ jednak, ze przepis art. 24 u.w.l.
statuujacy konieczno$¢ uprzedniego podjecia przez wihascicieli lokali uchwaty
nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przez wszystkich wiascicieli
lokali ze soba, bez uprzedniego podjecia uchwaly. Rygor wprowadzany
przez art. 24 u.w.l. wydaje si¢ by¢ mniej surowy niz art. 199 k.c. — skoro
wszyscy wlasciciele zawieraja zgodnie umowe o charakterze wielostron-
nym, nie istnieje konieczno$¢ uprzedniego podejmowania w tej sprawie
uchwaty.

Zawarcie umowy o podziat rzeczy wspdlnej do korzystania moze mie¢
miejsce po sprzedazy wszystkich lokali, natomiast pewnym wyzwaniem
moze by¢ skonstruowanie w kolejnych aktach notarialnych skutecznego
mechanizmu zapewniajacego zawarcie umowy quoad usum w toku
sprzedazy kolejnych lokali. Charakterystyczna dla budownictwa dewe-
loperskiego jest stopniowo$¢ sprzedazy i zwigkszania si¢ liczby wspot-
wiascicieli nieruchomosci wspolnej. Wspolnota mieszkaniowa powstaje
juz z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu i od tego momentu powstaje
réwniez nieruchomos$¢ wspdlna jako przedmiot wspdtwlasnosci. Przed-
miotem wspotwlasnoséci przymusowej staja si¢ rowniez, w omawianym
wariancie, miejsca postojowe w garazu wielostanowiskowym, jezeli znajduja
si¢ w obrebie nieruchomos$ci wspdlnej. W przypadku gdy sprzedawane
sa udziaty we wspotwlasnosci lokalu garazowego, grono wspotwiascicieli
réwniez ulega sukcesywnym zmianom. Warto zatem zastanowi¢ si¢ nad
odpowiednim mechanizmem umozliwiajacym zawarcie umowy gouad

¥S.Rudnicki, Kodeks Cywilny. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004,
s.254; J.1gnatowicz, [w:] Kodeks Cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, s. 528;
ZXK.Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1I, 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 — poszczegdlnych umowach
sprzedazy.

Mechanizm taki zaklada¢ powinien umieszczenie w kazdej z uméw
sprzedazy odpowiedniej klauzuli, zawierajacej oswiadczenie odnoszace si¢
do konkretnego miejsca parkingowego oraz jednoczesna zgode na usta-
lony spos6b korzystania z pozostatych miejsc przez pozostatych nabyw-
cOw — wszystkie ztozone w ten sposdb o$wiadczenia tworzy¢ powinny
umowg quoad usum. Poniewaz do zawarcia umowy dochodzitoby w try-
bie ofertowym, kazda klauzula musiataby by¢ jednoczesnie oferta (ktora
zawierataby deklaracje, z ktdrego miejsca parkingowego korzystac bedzie
nabywca) oraz przyjeciem pozostatych ofert, zar6wno tych ztozonych
przed zawarciem umowy z nabywca, jak i tych przysztych — cecha
inwestycji deweloperskich jest bowiem stopniowos¢ sprzedazy. Ponie-
waz umowa o podziat rzeczy wspdlnej do korzystania jest umowsa wie-
lostronna, skonstruowanie tego typu mechanizmu moze jednak by¢ nieco
skomplikowane, a w praktyce pojawiaja si¢ rozwiazania, ktdre nie
gwarantujg bezpieczenstwa obrotu.

Niekiedy w praktyce mozna spotkac klauzule wskazujace, ze nabywcy
lokalu bedzie przystugiwato miejsce postojowe o okreslonym oznaczeniu.
Zawarcie takiej klauzuli nie prowadzi do zawarcia umowy o podziat guoad
usum pomiedzy nabywca, deweloperem i przysztymi nabywcami. Jedynie
umowa zawarta przez pierwszego nabywce z deweloperem bedzie sta-
nowi¢ umowe o podziat rzeczy do korzystania gdyz bedzie zawarta przez
wszystkich (wowczas jedynie dwoch) wspotwlascicieli. Kazda kolejna
umowa zawierana z deweloperem dotyczaca sposobu korzystania z nie-
ruchomosci wspodlnej powinna by¢ zawarta rowniez z udziatem wspot-
wilascicieli poprzednio nabywajacych lokale — w przeciwnym wypadku
wspomniana klauzula moze by¢ skuteczna wylacznie w stosunkach ,,na-
bywca — deweloper”. Klauzula taka nie tworzy wigzi zobowiazaniowej
pomiedzy wspotwlascicielami. Poprzedni nabywca nie wie, z ktorego
miejsca korzysta¢ beda kolejni nabywcy. Takze klauzule wskazujace, ze
»habywca wyraza zgodg na korzystanie z miejsca parkingowego w sposob
okreslony w umowach z pozostalymi nabywcami”, rowniez nie tworza
umowy quoad usum, a pozostaja nadal skuteczne jedynie migdzy stronami
umowy. Taka blankietowa zgoda na korzystanie z miejsca postojowego
W sposob uzgodniony z deweloperem nie powoduje, ze doszto do za-
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warcia umowy mig¢dzy wspotwlascicielami — wezesniejszy nabywca nie
zna kolejnych nabywcow ani konkretnych postanowien umowy. Opisana
klauzula nie moze by¢ roéwniez uznana za ofert¢ ad incertam personam,
gdyz nie zawiera ona istotnych postanowien petnej treSci umowy o podziat
rzeczy wspolnej do korzystania (art. 61 k.c.) — nabywcy lokali, ktorzy
weczesniej dokonali zawarcia umowy nie moga bowiem zgodzi¢ si¢ na
korzystanie z konkretnych miejsc parkingowych, gdyz sposob korzysta-
nia przez przysztych nabywcéw nie jest im znany w chwili zawarcia
umowy. Wydaje si¢, ze koncepcja o ,,stopniowym” zawieraniu umowy
quoad usum moze by¢ zatem trudna do obrony, a wspomniane klauzule
sa skuteczne jedynie migdzy stronami, ktore ja podpisaly — z cata pew-
no$cia umowa zawarta pomi¢dzy dwoma podmiotami, jako stosunek
wylacznie zobowigzaniowy, nie ma skutku wobec osob trzecich.

W doktrynie wskazuje si¢, ze do zawierania kolejnych uméw w przed-
miocie miejsc postojowych nie stosuje si¢ przepisu art. 4 ust. 2 u.w.l.,
zgodnie z ktorym przy sukcesywnym wyodrebnianiu wlasnosci lokali
wiasciciele lokali wyodrebnionych nie sg stronami uméw o wyodrebnie-
niu dalszych lokali*’. Klauzula dotyczaca sposobu korzystania z miejsc
parkingowych nie dotyczy jednak wyodrgbnienia lokalu i w swej istocie
stuzy zawarciu osobnej umowy (odnoszacej si¢ do sposobu korzystania
ze wspolnej nieruchomosci), pomigdzy wszystkimi wlascicielami lokali,
zatem nie jest objgta hipoteza art. 4 ust. 2 u.w.L

Rozwigzaniem pozwalajacym na zawarcie umowy o podzial quoad
usum w kilku osobnych umowach w formie aktu notarialnego jest udzielenie
pelnomocnictwa deweloperowi do zawierania kolejnych umoéw w imieniu
kazdego kolejnego nabywcy. Zawierajac kazda kolejna umowg sprzedazy
znabywca zawierajaca klauzulg dotyczaca okreslenia korzystania z miejsc
parkingowych, deweloper dziatatby w imieniu wlasnym (jako wtasciciel
pozostatych do sprzedazy lokali) oraz w imieniu wiascicieli lokali, ktorzy
weczesniej dokonali nabycia udzialu we wspotwlasnosci lokalu garazowe-
g0, a ktorzy wezesniej udzielili mu pelnomocnictwa. Oczywiscie dewe-
loper musiatby wyraznie wskaza¢ wiascicieli, w ktérych imieniu dziata.
Nalezy zauwazy¢, ze pierwsza umowa dotyczaca miejsca parkingowego
zawarta z nabywca lokalu juz jest umowa quoad usum — jest zawarta

M R.Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé lokali..., s. 72.
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pomigdzy aktualnymi wspotwlascicielami — poza deweloperem 1 pierw-
szym nabywca nie wystepuja jeszcze inni wspotwlasciciele. Kazda na-
stepna klauzula zawarta w kolejnym akcie notarialnym jest aneksem do
umowy quoad usum, do ktorej przystepuje, jako kolejna strona, kolejny
wspotwlasciciel. Na przystapienie do umowy konieczna jest zgoda uprzed-
niego nabywcy, zatem konieczne jest udzielenie w tym celu pelnomoc-
nictwa deweloperowi. Umowa sprzedazy ostatniego mieszkania (w czgsci
dotyczacej umowy quoad usum miejsc parkingowych) bytaby tym spo-
sobem zawarta pomig¢dzy nabywca ostatniego lokalu a deweloperem dzia-
fajacym w imieniu wszystkich pozostatych, ktorzy wczesniej udzielili
pelnomocnictwa.

Mozna sobie réwniez wyobrazi¢ mechanizm oparty wylacznie na
udzieleniu w umowie sprzedazy deweloperowi pelnomocnictwa do za-
warcia umowy, ktdra nastgpnie, po sprzedazy wszystkich lokali, zostanie
sporzadzona w formie odrgbnego dokumentu. Sposdb ten nie jest jed-
nakze efektywny, gdyz do momentu sprzedazy ostatniego lokalu w in-
westycji, co moze mie¢ miejsce w odlegtlym okresie, brak umowy re-
gulujacej sposob korzystania z parkingu. Dla zawarcia umowy o podziat
rzeczy wspolnej quad usum przez dewelopera konieczne jest udzielenie
pelnomocnictwa rodzajowego, zatem wskazujacego rodzaj umowy i jej
przedmiot. Zawarcie umowy quoad usum nie wymaga formy notarialnej,
jednak bardziej korzystne jest zawarcie klauzuli w umowie deweloperskiej
sporzadzonej w tej formie, choéby z tego powodu, ze istnie¢ bedzie
mozliwo$¢ ujawnienia roszczen dotyczacych sposobu korzystania z wspol-
nej nieruchomos$ci w ksigdze wieczyste;.

Moze budzi¢ pewne watpliwosci, czy w takich szczegdlnych oko-
liczno$ciach istnieja podstawy do udzielenia deweloperowi pelnomocnic-
twa nieodwotalnego. W uzasadnieniu wyroku z dnia 17 pazdziernika 2006 r.,
XVII AmC 122/052' zasadnie SOKIK przyjat, ze stosunek prawny umowy
deweloperskiej nie stanowi uzasadnienia do udzielenia deweloperowi
nieodwotalnego pelnomocnictwa. Zgodnie z art. 101 § 1 k.c. pelnomoc-
nictwo moze by¢ w kazdym czasie odwotane, chyba ze mocodawca
zrzekt si¢ odwotania pelnomocnictwa z przyczyn uzasadnionych trescia

2 Wyrok SOKIiK 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 bedacego podstawa pelnomocnictwa. Nie wydaje sig,
ze stosunek prawny umowy deweloperskiej stanowi wystarczajaca
podstawe do udzielenia nieodwotalnego petnomocnictwa. W chwili zbycia
lokalu stosunek prawny zobowiazania zostaje wykonany — pelnomocnic-
two natomiast nadal trwa i nie jest w zaden sposob zwiazane z wczesniej
zawarta umowa i zobowigzaniami w niej zawartymi.

Whis roszczenia o sposobie korzystania z miejsc parkingowych moze
by¢ istotny dla nabywcow lokali. Pozwala bowiem utrwali¢ ustalony
w toku nabywania kolejnych lokali stan rzeczy dotyczacy korzystania
z poszczegodlnych miejsc parkingowych. Zgodnie z art. 221 k.c. czyn-
nosci okreslajace sposob korzystania z rzeczy wspdlnej odnosza skutek
takze wzgledem nabywcy udziatu, jezeli nabywca o nich wiedziat lub
z tatwoscia mogt si¢ dowiedzie¢. Umieszczenie informacji o sposobie
korzystania z nieruchomosci w dziale III ksiggi wieczystej czyni infor-
macje t¢ mozliwa do uzyskania z fatwoscia dla potencjalnych nabywcow.
Z kolei art. 17 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wskazuje, ze
roszczenia osobiste, w tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej,
o ktorym mowa w art. 16 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h., moga by¢ ujawnione
w ksiedze wieczystej, dzigki czemu uzyskuja skutecznos¢ wzgledem praw
nabytych przez czynno$¢ prawna dokonana po ujawnieniu. Nabywca
lokalu, jak réwniez udziatlu we wspotwilasnosci, bedzie zatem zwiazany
postanowieniami umowy. Brak ujawnienia w ksiedze wieczyste] moze
powodowac, ze nabywca udziatu nie bedzie zwigzany postanowieniami
umowy i moze zada¢ sadowego sposobu ustalenia korzystania ze wspol-
nej nieruchomosci.

W doktrynie nie budzi watpliwosci, ze umowy o podzial rzeczy do
korzystania maja charakter obligacyjny — wspotwlasciciel dysponuje
roszczeniem o wylaczne korzystanie z wydzielonej czgsci rzeczy, ktéremu
odpowiada $§wiadczenie pozostatych wspotwlascicieli, ktorym zgodnie
z umowa dana cz¢$¢ nie przypadia do korzystania, polegajace na zanie-
chaniu korzystania z niej i znoszeniu wylacznego korzystania przez wspot-
wiadciciela, ktoremu ta cze$¢ zgodnie z umowa przypadta?. Nalezy mie¢

2 E.Mielcarek, Podzial nieruchomosci do korzystania w swietle przepiséw ko-
deksu cywilnego, Nowe Prawo 1965, nr 11, s. 1239.
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réwniez na uwadze, ze zgodnie z art. 365' k.c. mozliwe jest wypowie-
dzenie zobowigzan bezterminowych o charakterze ciaglym, jakim jest
umowa o ustanowieniu okreslonego sposobu korzystania z rzeczy wspol-
nej. Stanowi to jeden z mankamentéw umowy o podziat rzeczy wspolne;j
do korzystania.

W zaleznos$ci od potozenia miejsc parkingowych roznie przedstawia
si¢ kwestia zbywalnosci miejsc. W przypadku gdy sprzedaz dotyczy
miejsc znajdujacych si¢ w obrgbie osobnej nieruchomosci (lokalowej lub
gruntowej) od nieruchomosci wspdlnej — bez przeszkod moze nastapié
sprzedaz udzialu we wspotwilasnosci. Inaczej wyglada sytuacja w przy-
padku, gdy miejsce parkingowe znajduje si¢ w czg$ci nieruchomosci
wspolnej — w tym przypadku nie jest mozliwa sprzedaz udziatu, ktory
moze by¢ przedmiotem obrotu wytacznie wraz z lokalem (jako udzial we
wspotwlasnosci przymusowe;).

4. Miejsca parkingowe w formie sluzebno$ci

Alternatywnym sposobem zapewnienia prawa do korzystania z okre-
Slonego miejsca postojowego jest ustanowienie shuzebnosci, a zatem
ograniczonego prawa rzeczowego, skutecznego erga omnes. Do ustano-
wienia stuzebnosci konieczne jest o§wiadczenie wilasciciela nieruchomo-
$ci ztozone w formie aktu notarialnego. Jako potencjalne prawo do miejsca
postojowego mozna rozwazy¢ dwa warianty — shuzebnos$¢ osobista oraz
stuzebno$¢ gruntowa. Stuzebnos$¢ gruntowa bytaby ustanawiana na rzecz
kazdoczesnego wilasciciela okreslonego lokalu, a osobista — na rzecz
okreslonej osoby. Sthuzebnos¢ jako ograniczone prawo rzeczowe posiada
niewatpliwa zalet¢ w postaci zapewnienia nabywcy lokalu prawa do kon-
kretnego miejsca parkingowego, skutecznego erga omnes, niezaleznego
od decyzji i dziatan wiascicieli innych lokali. Wykorzystanie konstrukcji
ograniczonego prawa rzeczowego eliminuje nietrwato$¢ rozwiazan natury
obligacyjnej, pozwalajac nadto na powiazanie prawa z okre§lonym loka-
lem.

Stuzebno$§¢ gruntowa ani osobista nie moze obciaza¢ udziatu we
wspotwlasnosci, gdyz stuzebnos¢ jest prawem, ktérego wykonywanie
jest mozliwe tylko na catosci nieruchomosci, a wigc na catym prawie
wlasnosci, nie jest za§ mozliwe wykonywanie jej na udziale wspotwia-
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Sciciela®. Nie moze réwniez by¢ ustanowiona na rzeczy wilasnej, gdyz
wowczas wskutek confiisio ograniczone prawo rzeczowe wygasa. Od
tej zasady pojawit si¢ jednak wylom w orzecznictwie, odnoszacy si¢ do
mozliwosci ustanowienia stuzebnosci na nieruchomosci bedacej przed-
miotem wspotwlasnoséci. Mimo iz kodeks cywilny nie przejat zasady
wyrazonej w art. 187 pr. rzecz. z 1946 r., ze wlasciciel dwoch nieru-
chomos$ci moze obciazy¢ jedna z nich shuzebnoscia na rzecz drugiej, nie
dotyczy to jednak sytuacji, w ktorej wspdtwlascicielem nieruchomosci
obciazonej jest wiasciciel nieruchomoscei wladnacej**. Sad Najwyzszy
uzasadnit swoj poglad, wskazujac, ze ,,gdy wilasciciel nieruchomosci ma
tylko udziat we wtlasno$ci innej nieruchomosci, nie ma ustawowych
przeszkdd do obcigzenia tej innej nieruchomosci shuzebnoécia gruntowa
na rzecz wlasciciela. Shuzebnoéci gruntowej nie ustanawia si¢ przeciez
na udziale, ale na nieruchomosci. Takze, jezeli wlasciciel nieruchomosci
wiadnacej nabedzie udziat we whasnoéci nieruchomosci obcigzonej nie
nastgpuje konfuzja w rozumieniu art. 247 k.c. i wygasnigcie stuzebnosci.”
Akceptujac ten poglad mozna uzna¢, ze jest mozliwe ustanowienie stu-
zebno$ci gruntowej na nieruchomosci bedacej odrgbnym lokalem stano-
wigcym garaz wielostanowiskowy, stanowiacej wspotwlasnose, jezeli
wiasciciel nieruchomosci wladnacej jest jednym ze wspotwiascicieli nie-
ruchomosci obcigzonej. Nalezy wskaza¢, ze umozliwienie ustanowienia
stuzebnosci na nieruchomosci obciazonej, ktorej wspdtwlascicielem jest
wiasciciel nieruchomosci wiadnacej, jest celowe pod wzgledem gospo-
darczym, gdyz wiaze si¢ z przyznaniem wiascicielowi nieruchomosci
wiadnacej uprawnien wobec nieruchomosci obciazonej, ktore sa szersze
niz uprawnienia przystugujace mu wobec niej jako jej wspotwiascicielowi.
W doktrynie uzasadnia sig, ze rozwiazanie takie jest dopuszczalne, jezeli
stuzebno$¢ daje uprawnionemu wiascicielowi prawa inne niz wynikajace
ze wspolwlasnosci®. Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspotwiascicieli
jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej. Prawo do posia-

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

2 Postanowienie SN z dnia 20 pazdziernika 2005 r., IV CK 65/2005 (Rejent 2006,
nr 4, s. 186).

» J.Biernat, Glosa do postanowienia SN z dnia 20 pazdziernika 2005 r, IV CK
65/05, Przeglad Sadowy 2008, nr 10.
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dania jest jednak ograniczone przez identyczne prawo do posiadania kazdego
ze wspotwlascicieli. Ustanowienie stuzebnos$ci daje z kolei wspotwlasci-
cielowi silne, rzeczowe, prawo do korzystania z wydzielonej czesci wspdlnej
nieruchomosci z wytaczeniem pozostatych wspotwlascicieli, zatem wigk-
sze uprawnienia niz przystugujace wspotwiascicielowi na podstawie art.
206 k.c. Prawo takie obciaza calo$¢ rzeczy, ale wykonywanie prawa
ogranicza si¢ wyltacznie do tej czesci okreslonego miejsca parkingowego.

Wydaje sig, ze zaden z obecnie obowigzujacych przepiséw nie stoi na
przeszkodzie dopuszczalno$ci ustanowienia opisanej stuzebnosci na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci lokalowej. W szczeg6lnosci
przepisy kodeksu cywilnego nie wprowadzaja jakichkolwiek ograniczen
co do ustanawiania stuzebno$ci na rzecz nieruchomosci lokalowych.
W nieobowigzujacych juz wytycznych wymiaru sprawiedliwosci i prak-
tyki sadowej w sprawach o dziat spadku obejmujacego gospodarstwo
rolne (uchwata pelnego sktadu Izby Cywilnej z 15 grudnia 1969 r.*) Sad
Najwyzszy dopuscit mozliwos¢ — w razie potrzeby — ustanowienia stu-
zebnosci gruntowej korzystania z klatki schodowe;j lub sieni znajdujacej
si¢ w obrgbie jednego z nowo utworzonych w wyniku dziatu spadku
budynkow, ktore zostaty podzielone wedtug ptaszczyzn pionowych wraz
z gruntem®’. SN w orzeczeniu z dnia 13 kwietnia 1999 .28 wskazal, ze
stuzebno$cia gruntowa mozna obciazy¢ lokal mieszkalny stanowiacy
przedmiot odrgbnej wlasno$ci na rzecz wlasciciela innego lokalu w tym
samym budynku, jednakze nie powinno to powodowac utraty samodziel-
nosci lokalu obcigzonego. Nie ma zatem podstaw do odrzucenia moz-
liwosci ustanowienia stuzebnosci korzystania z miejsca parkingowego.
Oczywiscie mozna wskazac, ze problem konfuzji i ustanawiania stuzeb-
nos$ci na nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnos¢ lub wspdtwhasnosc
przymusowa wielu 0sob nie powstanie, jezeli stuzebnosci bgda ustana-
wiane na rzecz nabywcow na czgsciach odrebnego lokalu stanowiacego
wlasnos¢ dewelopera — rozwiazanie takie nie jest jednak korzystne dla

% Uchwata pelnego sktadu Izby Cywilnej z 15 grudnia 1969 r., III CZP 12/69 (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., Il CKN 259/98 (OSNC 1999, nr 2,
s. 8).
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dewelopera, z uwagi na zwiazane z wilasnoscia lokalu obowiazki (pry-
watnoprawne wynikajace z ustawy o wlasnosci lokali czy tez publicz-
noprawne) — wielu deweloperéw dazy do zakonczenia inwestycji i de-
finitywnej sprzedazy calej nieruchomosci.

Sposob ustanawiania stuzebnosci gruntowych moze by¢ zblizony do
sposobu zawarcia umowy quoad usum, o ktérym byla mowa wczesniej
— poniewaz w toku zawierania kolejnych umow przenoszacych wtasnosé
stopniowo ulega zmianie grono wspotwlascicieli, konieczne jest uregu-
lowanie procedury ustanawiania kolejnych stuzebnosci poprzez udzielenie
przez kolejnych nabywcow lokali pelnomocnictwa deweloperowi do
ustanowienia w ich imieniu shuzebnosci na rzecz nastgpnego nabywcy.
W kazdej nastgpnej umowie sprzedazy (przenoszacej wlasnos$¢) dewe-
loper bedzie ustanawial kolejng shuzebno$¢ imieniem wiasnym, jako
wspolwlasciciela, oraz imieniem nabywcow lokali, jako wspotwiasceicieli,
na podstawie wczesdniej udzielonego petnomocnictwa.

Inaczej niz we wczesniej omawianych formach prawnych wyglada
kwestia zamiany lub zbywalno$ci (bez lokalu) miejsc parkingowych w for-
mie shuzebnosci gruntowej. Stuzebnos$¢ gruntowa, zgodnie z art. 50 k.c.,
jest czeScia sktadowa nieruchomosci wladnacej — lokalu; zatem w przy-
padku zbycia lokalu na nabywce przechodzi réwniez stuzebnos¢ grun-
towa (W przeciwienstwie do stuzebnosci osobistej). W przypadku sprze-
dazy samego miejsca parkingowego (lub zamiany) pojawia si¢ problem
zbywalnosci stuzebnos$ci. Stuzebno$¢ osobista jest prawem niezbywal-
nym, zgodnie z art. 300 k.c. nie mozna réwniez przenie$¢ prawa do jej
wykonywania. Stuzebno$¢ gruntowa ze swojej natury jest natomiast
niezbywalna, gdyz ustanawiana jest na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
oznaczonej nieruchomos$ci — mozliwe jest jedynie zniesienie shuzebnosci
oraz ustanowienie innej lub zmiana treéci shuzebnosci w drodze umowy.
Mozliwe jest natomiast wynajecie przez uprawnionego z tytutu stuzeb-
nosci miejsca parkingowego osobie trzeciej. Sa to istotne mankamenty
prezentowanego rozwiazania.

Koszty utrzymania miejsca parkingowego ustanowionego w formie
stuzebnosci reguluje przepis art. 289 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w braku
odmiennej umowy obowiazek utrzymywania urzadzen potrzebnych do
wykonywania stuzebnos$ci gruntowej obciaza wlasciciela nieruchomosci
wladnacej. Kazdy z wlascicieli lokali, na rzecz ktorych ustanowiona jest
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stuzebno$¢ korzystania z okre§lonego miejsca parkingowego, zobowia-
zany jest zatem do ponoszenia kosztow zwiazanych z utrzymaniem tego
miejsca, zatem kosztow oS$wietlenia, sprzatania itp. Wydaje si¢, ze na
podstawie tego przepisu wspolnota mieszkaniowa bedzie mogta obciazy¢
korzystajacych z miejsc parkingowych wspotwiaseicieli kosztami utrzy-
mania, o ile miejsca postojowe znajduja si¢ w obrebie nieruchomosci
wspolnej. W przypadku gdy miejsca parkingowe znajdowaé si¢ beda
w osobnym lokalu, sposob rozliczania moze by¢ utrudniony — nalezy
zauwazy¢, ze wspolnota mieszkaniowa nie posiada kompetencji do tego,
by ingerowac¢ w sprawy wspdtwlascicieli lokalu — wydaje si¢ zatem, ze
zasadne bytoby ustalenie sposobu rozliczania poprzez zawarcie umowy
migdzy wspotwlascicielami.

5. Podsumowanie

Opisane przyktady wskazuja, ze w praktyce istnieje wiele rozwigzan
umozliwiajacych zapewnienie nabywcom lokali korzystanie z miejsca par-
kingowego lub garazu. Zadne z rozwiazan nie jest idealne — wszystkie
z zaprezentowanych wyzej rozwiazan, za wyjatkiem garazu w formie
prawa odrebnej wiasnosci lokalu, maja pewne mankamenty — utrudnienia
w zbywaniu lub mozliwo$¢ wypowiedzenia stosunku prawnego. Wybor
okreslonego rozwiazania winien znalez¢ swoje odzwierciedlenie w tresci
umowy deweloperskiej, przy czym, dla celow pozniejszego efektywnego
zarzadzania nieruchomoscia, wskazane jest, aby kwestia ta zostala jed-
nolicie rozwiazana w calym budynku. Postanowienia umowy deweloper-
skiej w tej czgéci maja zatem znaczenie nie tylko dla samej transakcji,
ale takze dla pdzniejszej eksploatacji nieruchomosci.

Coraz czgsciej] w budownictwie deweloperskim mamy do czynienia
ze sprzedaza miejsc parkingowych, miejsce parkingowe w centrum miasta
staje si¢ dobrem o wymiernej warto$ci, zblizajace;j si¢ do wartosci pojazdu.
Na tle powyzszych, nieco szczegdtowych, rozwazan mozna doj$¢ do
wniosku, ze by¢ moze pojawienie si¢ w systemie prawnym prawa do
miejsca postojowego, na wzor spoldzielczego prawa do miejsca posto-
jowego w garazu wielostanowiskowym — zbywalnego, zapewniajacego
prawo do korzystania z okreslonego miejsca, powiazane z obowiazkiem
jego utrzymania, spowodowatoby, ze kwestia miejsc parkingowych
w inwestycjach deweloperskich stalaby si¢ bardziej czytelna.
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