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STATUS PRAWNY MIEJSCA
DO ,PARKOWANIA POJAZDOW MECHANICZNYCH”
NA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Artykut jest analiza statusu prawnego miejsca do parkowania pojazdow
mechanicznych jako przedmiotu prawa wlasnosci odrebnej nieruchomosci.
Autor dokonal przedstawienia poszczegblnych konstrukeji prawnych, jakie
mozna spotkaé¢ na rynku nieruchomosci w sferze posiadania odrebnego prawa
wlasnosci do parkowania pojazdu mechanicznego. Ponadto celem artykutu
bylo zaprezentowanie mozliwos$ci obrotu tym prawem jako prawem wilasnosci
nieruchomo$ci — na rynku pierwotnym oraz wtéornym. W pracy zastosowano
glownie metode analizy 1 krytyki piémiennictwa, w szczegdlnosci literatury
prawniczej, orzecznictwa oraz pogladéw doktryny. Drugorzednie zastosowano
metode obserwacyjna, ktora pozwolila na dostrzezenie mozliwos$ci wolnorynkowego
obrotu nieruchomog$ciami speiniajacymi funkcje miejsc do parkowania pojazdéw.

Wstep

Od poczatku lat 90. XX w. mozemy zaobserwowac systematycznie zwiek-
szajacy sie popyt na lokale 1 domy mieszkalne. Mtodzi ludzie sg zainteresowani
uzyskaniem tytulu wlasnosci lokalu lub domu, w odréznieniu od ich zachodnich
rowiesnikow, ktorzy sa zainteresowani korzystaniem z nieruchomos$ci miesz-
kalnej na zasadach umowy najmul. Z nabyciem wlasnego lokalu mieszkalnego
wiaze sie problem parkowania pojazdéw na nieruchomosci lub w jej bliskim
sgsiedztwie. Problem ten nabiera znaczenia w szczegdlno$ci w duzej zabudowie
érodmiejskiej?, w ktoérej kazdy metr kwadratowy powierzchni gruntu jest
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1 Raport Ministerstwa Rozwoju — Stan mieszkalnictwa w Polsce (marzec 2020 r.). Podobne
wnioski zawarte sq w raporcie: J. Komorowska, Polak ceni wtasnosé czyli o tym, ze Polska ma
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1065 z p6zn. zm.
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stosowanie zagospodarowany. Mieszkancy prébuja parkowacé¢ auta w réznych
miejscach, poczawszy od chodnikéw, ulic, konczac na niezagospodarowanych
nieruchomos$ciach gruntowych.

Obecna sytuacja zwigzana z deficytem miejsc postojowych w stosunku do
liczby pojazdéw stata sie jeszcze bardziej skomplikowana z powodu wzrastajacej
liczby nowych inwestycji budowlanych w postaci lokali mieszkalnych. Popra-
wiajacy sie standard i tempo zycia mieszkancéw miast powoduje zwiekszenie
liczby aut, a co za tym idzie pojawia sie potrzeba ich parkowania. W latach 90.
XX w. na 1000 mieszkancéw przypadalo ok. 137 aut?. Zgodnie z danymi publi-
kowanymi przez GUS za lata 2009—-2019 na 1000 mieszkancéw przypada juz
ok. 605 aut, podobnie sytuacja wyglada z motocyklami®. Taka sytuacja wymusza
na deweloperach oraz innych podmiotach realizujacych przedsiewziecia budow-
lane zapewnienie wystarczajacej liczby miejsc do parkowania aut i jednos$ladéw.
Majac na wzgledzie maksymalizacje zysku z inwestycji, deweloperzy staraja, sie
sukcesywnie zwiekszac liczbe miejsc do parkowania pojazdow, czesto bowiem
zakup lokalu mieszkalnego uzalezniony jest od mozliwosci jednoczesnego zakupu
miejsc/miejsca do parkowania®. Z drugiej strony problem braku dostatecznej
liczby miejsc postojowych wystepuje takze na wtérnym rynku nieruchomosci,
powodujac wéréd wilascicieli lokali mieszkalnych zainteresowanie zakupem
nieruchomos$ci spelniajacych funkcje miejsca postojowego lub garazowego.
W zwiazku z powyzszym autor podjal probe uporzadkowania statusu prawne-
go miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow 1 okreslenia mozliwosci ich
samodzielnego obrotu.

Garaz jako odrebny lokal

Pojecie ,garazu” wystepuje w ustawie z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®,
w ktorej zostal on zdefiniowany jako jedna z mozliwych czesci sktadowych na
nieruchomos$ci samodzielnego lokalu mieszkalnego. Nalezy w tym miejscu wy-
jasnié status samodzielnego lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali — ,samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwa-
lymi Scianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staty
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych”. Zapis ten znajduje zastosowanie w odniesieniu
do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne — czyli np. samodzielnego garazu do przechowywania pojazdéw
mechanicznych. Uzupelniajaco ustawodawca w art. 2 ust. 4 ustawy o wltasnosci
lokali zdefiniowal cze$ci sktadowe lokalu jako pomieszczenia przynaleznego, ktore

3 M. Menes, Rozwdj motoryzacji indywidualnej w Polsce w latach 1990-2015, ,Przeglad
Komunikacyjny” 2018, nr 4, s. 15.

4 <https://bdl.stat.gov.pl/BDL/metadane/cechy/2420>, dostep: 04.01.2021.

5 J. Konopka, Miejsce postojowe — co tak wtasciwie kupujemy i jakie sq konsekwencje wyboru,
Raport Centrum Amaron, 19 marca 2018 r.

6tj. Dz.U. 2020.1910.
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uzyskuja podporzadkowana pozycje prawna wzgledem lokalu, w szczegdlnoéci
piwnicy, strychu, komérki lub garazu. Poglady doktryny w tej kwestii sa podzie-
lone. Aleksander Oleszko’ stwierdza, ze definicja pomieszczenia przynaleznego
zaprezentowana w ustawie o wlasnosci lokali nie jest tozsama z definicja czesci
sktadowych nieruchomosci zawarta w art. 46 ust. 1 w zw. z art. 47 ust. 1 Kodek-
su cywilnego. Jézef Skapski prezentuje stanowisko, ze uznanie pomieszczenia
przynaleznego za cze$¢ sktadowa lokalu bedzie mozliwe w momencie objecia
tego pomieszczenia planem, zaswiadczeniem, a takze aktem ustanawiajacym
odrebna wlasnoéé lokalu jako nieruchomos$ci. Jednoznacznie stwierdza, ze nie
ma zadnych pomieszczen znajdujacych sie poza lokalem, ktére do niego moga
przynalezeé¢®. Odmienne stanowisko prezentuje Adam Doliwa, ktéry podkreéla,
ze pomieszczenia przynalezne do lokalu, np. piwnica czy garaz, jako jego czesci
sktadowe dziela los prawny lokalu. Wiasno§é lokalu obejmuje pomieszczenia
przynalezne?. Zdaniem autora artykulu stanowisko A. Doliwy jest zawarte
w ustawie o wlasnoé$ci lokali, ktéore stanowi ,,cze$é¢ sktadowa” samodzielnego lokalu.

W nowych przedsiewzieciach deweloperskich pojazdy sq czesto przechowy-
wane w duzych podziemnych halach garazowych, w ktéorym za pomoca pozio-
mych oznakowan sa wyznaczone odpowiednie miejsca do zaparkowania auta.
W sasiedztwie innych inwestycji garaze sa zagospodarowane na nieruchomoéci
gruntowej z samodzielnymi budynkami, ktére funkcjonalnie tworza indywidualne,
jednostanowiskowe, samodzielne garaze. Dlatego istotne dla usystematyzowa-
nia pojecia ,garazu’ 1 mozliwoéci jego cywilnoprawnego obrotu jest ustalenie
jego statusu prawnego w dwoch aspektach. Po pierwsze, chodzi o zdefiniowanie
pojecia ,garazu”, ktory znajduje sie w tym samym budynku lub, po drugie, jest
polozony poza tym budynkiem w granicach tej samej nieruchomoséci gruntowej,
w ktorej polozony jest samodzielny lokal mieszkalny!?. Decydujace znaczenie
ma definicja ,pomieszczenia przynaleznego” do samodzielnego lokalu miesz-
kalnego!!. Taka sytuacja wystepuje w przypadku przyporzadkowania garazu
jako pomieszczenia przynaleznego jako czesci sktadowej lokalu mieszkalnego.
Wéwezas udziat wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspélnej jest liczony na pod-
stawie stosunku powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych (garazu) do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami przynaleznymil2. Nie moze zaistnieé odrebny obrét cywilno-
prawny prawem do garazu jako odrebnym bytem w obrocie nieruchomosci. Tego

TA. Oleszko (rec.): Prawo nieruchomosci. Teksty jednolite wraz z indeksem rzeczowym i wpro-
wadzeniem S. Rudnickiego, ,Rejent” 1997, nr 9, s. 181.

8 J. Skapski, Wlasnosé lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r., w: Obrét nieruchomo-
$ciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 187.

9 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe — Komentarz, Warszawa 2021, s. 672.

10 Art. 2 ust. 4 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Dz.U.2020.1910.

11 7Zoodnie z art. 2 ust. 4 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, t.j. Dz.U.2020.1910
—,.Do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach nieruchomoséci gruntowej poza budyn-
kiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlno$ci: piwnica, strych, komérka, garaz,
zwane dalej »pomieszczeniami przynaleznymi«”.

12 Art. 3 ust. 3 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, t.j. Dz.U.2020.1910.
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rodzaju czesé sktadowa nieruchomosci ,,nie moze by¢ przedmiotem samoistnego
posiadania — np. nie moze podlegaé zasiedzeniu”13. Podobnie wypowiedzial sie
Sad Najwyzszy w postanowieniu z 6 czerwca 1973 r. — czeéé skladowa rzeczy
nie moze byé odrebnym przedmiotem wiasnoéci i innych praw rzeczowychl4.
To prawo zawsze bedzie integralnie zwigzane z danym samodzielnym lokalem
1 bedzie przystugiwato kazdemu z jego wlaécicieli. Odtaczona czeéé sktadowa
staje sie odrebna rzecza, kiedy speinia cechy samodzielnego przedmiotu mate-
rialnego wedlug wymagan z art. 45 Kodeksu cywilnegol®. Podobne stanowisko
prezentuja Gerard Bieniek oraz Zenon Marmaj, ktérzy potwierdzaja, ze umowny
zapis dotyczacy wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej moze byé modyfikowa-
ny w odniesieniu do pomieszczen przynaleznych, co pozwoli na ustanowienie
wlasnoéci lokalu, ktéry dotychczas mial status piwnicy czy komérkil. Takie
pomieszczenie nie bedzie juz czeécia sktadowa lokalu mieszkalnego, ale bedzie
moglo otrzymacé stan samodzielno$ci.

Status garazu jako pomieszczenia przynaleznego zalezy od przyjetego
sposobu ustalenia wysoko$ci udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej podczas wy-
odrebniania wlasnoéci — chodzi o sytuacje, w ktdrej wyodrebnienie co najmniej
jednego lokalu mieszkalnego nastapito z ustaleniem udziatéw w nieruchomosci
wspdblnej z uwzglednieniem powierzchni pomieszczen przynaleznych. W innym
przypadku pomieszczenie garazu nie bedzie mialo statusu nieruchomosci przy-
naleznej do samodzielnego lokalu w sytuacji, w ktérej wyodrebnienie wtasnosci
co najmniej jednego lokalu i1 ustalenia wysokoéci udziatéw w nieruchomosci
wspolnej nasta pito bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych.
W podobnym tonie wypowiada sie Ewa Bonczak-Kucharczyk: ,,Dla przyktadu nie
jest pomieszczeniem miejsce postojowe w wielostanowiskowym garazu lub na
parkingu, ktére z tej racji nie moze by¢ pomieszczeniem przynaleznym do lokalu
stanowiacego odrebna wlasnosé”l7. Takie stanowisko potwierdza postanowie-
nie SN z 5 pazdziernika 2007 r., w ktérym stwierdzono, ze ,miejsce postojowe
w garazu wielostanowiskowym nalezace do wilasciciela lokalu mieszkalnego
stanowiacego odrebna nieruchomog$é nie jest pomieszezeniem przynaleznym do
tego lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali”8. Réwnoczeénie
ustawodawca obligatoryjnie wymaga, aby lokal mieszkalny wraz pomieszcze-
niem przynaleznym, jakim jest garaz, byt zaznaczony na rzucie odpowiednich
kondygnacji budynku, a w sytuacji potozenia pomieszczen przynaleznych poza
budynkiem — na wyrysie z operatu ewidencyjnego!®. Przy takim zréznicowaniu
zastosowania pojecia ,,garaz” usystematyzowania wymagaja aspekty praktyczne
tego pojecia w szczeg6lnosci dla potrzeb obrotu cywilnoprawnego tzw. garazy.

13 Postanowienie SN z 19 stycznia 1988 r., III CRN 459/87, Legalis.

14 CR 413/73, Legalis.

15 E. Skowronska-Bocian, K. Pietrzykowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, t. 1, Warszawa
2013, s. 205.

16 G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o wilasnosci lokali, Warszawa 2001, s. 32.

17 E. Bohczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali i wspdélnota mieszkaniowa, Warszawa 2020,
s. 102-103.

18] CSK 229/07, LEX nr 457733.

19 Art. 2 ust. 5 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Dz.U.2020.1910.
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Podobne stanowisko zajal Edward Gniewek, stwierdzajac, ze ,,nie mozna rozpo-
rzadzaé czeécig sktadows rzeczy, o ile nie podlega ona odlaczeniu od rzeczy”20.

Powyzsze przepisy prawa mozna przenie§¢ na grunt praktyczny. Obecnie
wiekszos¢ nowo budowanych budynkéw wielorodzinnych mieszkalnych posia-
da tzw. garaze podziemne. Czesto sa to pomieszczenia dwukondygnacyjne.
W ich przestrzeni sa zapewnione miejsca postojowe dla nabywcéw lokali miesz-
kalnych. Praktyczne zapewnienie miejsca do parkowania pojazdu odbywa sie
poprzez wyodrebnienie pomieszczenia garazu podziemnego jako odrebnego
lokalu na wskazany cel inny niz mieszkalny. Wewnatrz przestrzeni garazu na
poziomie podlogi zaznacza sie zélte linie, ktore wyznaczaja indywidualna granice
miejsca wraz z numerem porzadkowym dla indywidualnej osoby korzystajacej
z tego miejsca. Nastepnie lokal w odpowiednich czeéciach, ktore sa uzaleznione
od liczby miejsc postojowych, sprzedaje sie poszczegdlnym osobom na zasadach
wspotwlasnos$ci. Kazdy z wlascicieli ma prawo wspétwlasnoéci do udziatu w ga-
razu podziemnym z mozliwo§cia korzystania z okre§lonego numerem miejsca do
parkowania pojazdu z wylaczeniem innych oséb (umowa quoad usum)?!. Zgodnie
ze wskazaniem E. Gniewka, udzial jest wyrazem partycypacji wlasciciela we
wspélnym prawie wlasnoéci2. W tego rodzaju przypadkach mozna swobodnie
rozporzadzaé swoim udzialem w garazu wielostanowiskowym, ktére moze by¢
przedmiotem indywidualnego cywilnoprawnego obrotu niezaleznie od tego, czy
przystuguje prawo wlasnosci samodzielnego lokalu w nieruchomoséci gruntowe;.
7 praktycznego punktu widzenia takie rozwiazanie wydaje sie bardzo korzyst-
ne dla wtaécicieli i nabywcéw wspotwlasnosci. Taki ,garaz” mozna swobodnie
zby¢ lub naby¢, niezaleznie od lokalu mieszkalnego. Wyodrebnienie garazu jako
samodzielnego lokalu niemieszkalnego ma jeszcze jeden dodatkowy aspekt.
Przede wszystkim znajduja tu zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego do-
tyczace wspoélwlasnosci?3. Ustawa o wlasnosci lokali nie bedzie miata tutaj
praktycznego zastosowania, poniewaz wszystkie kwestie gospodarcze, ktére
zgodnie z tym aktem prawnym wykonuje wspdlnota mieszkaniowa za pomoca,
zarzadu, beda mialy zastosowanie do nieruchomos$ci wspdlnej. W przypadku
wyodrebnionego garazu nie bedzie takich nieruchomoéci wspdlnych. Do nie-
ruchomos$ci wspdlnych powinny zostaé zaliczone pomieszczenia ,,stuzace do
uzytku wiekszej liczby wlascicieli lokali, w szczegdlnosci w ktorych znajduja
sie instalacje grzewcze obslugujace system grzewczy w budynku”24. Wszelkie
decyzje dotyczace garazu, zarzadzania jego infrastruktura, naprawami, beda,
spoczywaly na wspétwlascicielach garazu jako catoéci. W praktyce zarzad wspdl-
noty mieszkaniowej moze zarzadzaé taka nieruchomo$cia na zasadach odrebnej
umowy ze wspotwlasécicielami garazu. Mankamentem udziatu we wspotwtasnosci
garazu jest brak mozliwoéci zastosowania przepiséw dotyczacych zabezpieczen

20 . Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 2019, s. 111.

21 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, t. 3, Warszawa 2013, s. 678.

22 Tamze, s. 678. Podobne stanowisko zajmuje P. Ksiezak, w: K. Osajda, Komentarz do Kodeksu
cywilnego, t. 2, Legalis 2017 — art. 197 k.c.

23 Art. 195221 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U.2020.0.1740.

24 . Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali i wspélnota mieszkaniowa, s. 105.
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wynikajacych z umowy deweloperskiej2®. W odniesieniu do samodzielnych lokali
niemieszkalnych nabywca udziatu w garazu na pierwotnym rynku nierucho-
mosci nie bedzie moégt skorzystaé z ochrony w przypadku zaistnienia upadtoéci
dewelopera, poniewaz mechanizmy wynikajace z ustawy deweloperskiej?® wprost
odnosza sie do samodzielnych lokali mieszkalnych.

Dzialaniem, ktére moze usprawni¢ cywilnoprawny obrét tego rodzaju nieru-
chomos$ciami na rynku wtérnym, byloby podjecie proby uregulowania kwestii
obowiazkowego wyodrebnienia pomieszczen przynaleznych (garazy lub komoérek
lokatorskich) z nieruchomos$ci wspdlnej. Obecnie nie ma podstaw prawnych,
ktore pozwoliltyby przez czynnoéé prawna lub orzeczenie sadu na wyltaczenie
ze skladu nieruchomosci lokalowej jego pomieszczenia przynaleznego. Zgodnie
z opinia A. Doliwy27 podzial lokalu mieszkalnego na dwa odrebne lokale wiaze
sie z konieczno$cig uzyskania zgody wladcicieli na jego podzial — wyrazonej
w uchwale?® kosztem sporzadzenia dokumentacji technicznej??, a takze obowiaz-
kiem uzyskania za$wiadczenia o samodzielno$ci lokalu od wlasciwego miejscowo
starosty3?. Nowe ,przeliczenie” udzialéw wilaéciciela wyodrebnionego lokalu
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tego lokalu do tacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali potozonych na nieruchomoséci. Na zarzadzie wspdl-
noty mieszkaniowej spoczywaloby zobowigzanie do nowego przeliczenia udzialéw
1 wyodrebnienia lokali niemieszkalnych w postaci garazy czy komérek lokatorskich
z poszczegbdlnymi udzialami na zasadzie wspotwlasnoéci. Taka zamiana stworzy
prawna, sposobno$é¢ do wtérnego obrotu prawami do udzialéw w garazu. Ponadto
jedna z potrzeb pierwotnego rynku lokali mieszkalnych jest objecie ,,ustawowa”
ochrong nabywcéw lokali niemieszkalnych w przypadku upadloéci dewelopera.

Innym przyktadem moze by¢ kwestia garazu jako samodzielnego wolnostoja-
cego budynku potoznego w granicach nieruchomosci gruntowej, ktéra dodatkowo
jest zabudowana budynkiem jednorodzinnym. Dla nieruchomoséci gruntowej jako
caloéci jest zalozona jedna ksiega wieczysta3l. Przykladem jest postanowienie SN
z 30 pazdziernika 2003 r., gdzie sad wypowiedziatl teze: ,stanowiace wlasnoéé
tej samej osoby 1 graniczace ze sobg dziatki gruntu objete oddzielnymi ksiegami
wieczystymi sg odrebnymi nieruchomo$ciami w rozumieniu art. 46 ust 1 KC”32.
Dlatego w sytuacji checi wlasciciela nieruchomosci sprzedazy budynku garazu jako
samodzielnego lokalu niemieszkalnego nalezy dokonaé podziatu nieruchomoéci

25 Art. 3 pkt 5 Ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego — umowa deweloperska — ,,umowa, na podstawie ktérej deweloper
zobowigzuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje sie do spetnienia $éwiad-
czenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa”.

26 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Dz.U. z 2019 r., poz. 1805, z 2020 r., poz. 471.

27 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe — Komentarz, s. 673.

28 Zob. art. 22 ust. 4 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoséci lokali, Dz.U.2020.1910.

29Z0b. art. 2 ust. 51 6 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, Dz.U.2020.1910.

30 Zob. art. 2 ust. 3 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz.U.2020.1910.

31 Art. 21 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, Dz. U. z 2019 r.,
poz. 2204.

321V CK 114/02, OSN 2004, nr 12, poz. 201.
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1 wyodrebnié¢ budynek garazu z jednoczesnym zapewnieniem dostepu do drogi
publicznej lub ustanowieniem odpowiednich stuzebnosci drogowych. Kwestie
podziatu nieruchomosci reguluja przepisy w art. 92—100 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami®3. Na podstawie art. 114 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedli-
wosci z 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiqg wieczystych
w systemie teleinformatycznym ,czes$¢ nieruchomos$ci moze by¢ odtgczona tylko
wtedy, gdy zostana przedstawione dokumenty stanowiace podstawe oznaczenia
nieruchomos$ci zaréwno co do czeSci odtaczonej 1 pozostatej czesci. Nie narusza to
przewidzianych w przepisach szczegdlnych ograniczen podziatu nieruchomoéci”.
W podobnym tonie odnosi sie do tego zagadnienia E. Gniewek, ktéry potwierdza
ze ,,po dokonaniu podziatu wieczystoksiegowego czes¢ odtaczona staje sie odrebna
nieruchomoscia”34. Podobne stanowisko zajmuje E. Boriczak-Kucharczyk, ktéra
twierdzi, ze pomieszczenia przynalezne moga by¢ nie tylko fizycznie oddzielone
od gtéwnej czesci lokalu (sugestia art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali), ale moga,
faktycznie zostaé¢ oddzielone od lokalu w sensie wlasnoéciowym3®. Analogicznie
nalezy przyjaé, ze po dokonaniu podzialu wieczystoksiegowego nieruchomosé
staje sie odrebng nieruchomoscia w ujeciu cywilnoprawnym.

Kwestia ,sluzebnosci miejsca
postojowego/parkingowego”

Regulacje dotyczace stuzebnos$ci gruntowych, a precyzujac — stuzebnosci prze-
jazdu i przechodu sa uregulowane w przepisach Kodeksu cywilnego6. Zgodnie
z art. 47 ust. 1 Kodeksu cywilnego stuzebno$¢ obciaza cala nieruchomos$é nawet
w przypadku, gdy jej wykonywanie jest ograniczone do jej cze$ci. Stuzebnos$é
gruntowa nie bedzie miala bytu prawnego na udziale we wspétwlasnoscid”.
Cywilistyczne uregulowania wprost mozna zastosowa¢ wobec miejsc postojo-
wych, ktore sa zlokalizowane w podziemnych kondygnacjach budynkéw wielo-
rodzinnych. W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje sie mozliwo$é ustalenia
zakresu i sposobu wykonywania stuzebnoéci jako treéci stosunku prawnego?8.
Tresé 1 zakres stuzebno$ci powinny podazaé¢ za nowymi potrzebami gospodar-
czymi, rozwojem techniki i potrzebami spoleczenstwa.

Deweloper, wyodrebniajac poszczegélne lokale mieszkalne, oddzielnie nie
wyodrebnia kondygnacji podziemnych budynku, zaliczajac podziemne pomiesz-
czenie garazu do nieruchomos$ci wspélnej. Dla wyodrebnienia nieruchomosci
gruntowych zasadnicze znaczenie ma kryterium wlasnosci i okreslenie osoby

33 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, Dz.U.2020.1990.

34 E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, s. 108.

35 B. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali i wspdlnota mieszkaniowa, s. 107.

36 Art. 285-295 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, Dz.U.2020.0.1740.

37 Postanowienie SN z dnia 29 maja 2013 r., V CSK 416,14, Legalis.

38 M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedtug Kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 355.
Podobne stanowisko zajmuje E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001, art. 287, pkt 3.
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jego wlasciciela®?. W takim przypadku znajduja zastosowanie przepisy ustawy
o wlasnoéci lokali, w ktorych uregulowana jest pozycja prawna nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali ,,nieruchomo$é wspdlna,
stanowi grunt oraz czeéci budynku i1 urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do
uzytku wtascicieli lokali”. Podziemna kondygnacja w budynku wielorodzinnym
tworzy garaz, ktory stanowi jedna z cze$ci nieruchomoéci wspdlnych, ktore
beda przystugiwaty danemu wtascicielowi samodzielnego lokalu mieszkalnego
w budynku na zasadzie wylacznoéci 1 beda nierozerwalnie zwigazane z prawem
wlasnoéci do lokalu mieszkalnego. Jednak tego rodzaju integralne przyporzad-
kowanie miejsca postojowego nie ma praktycznego znaczenia w przypadku za-
istnienia potrzeby sprzedazy prawa do miejsca postojowego jako samodzielnego
bytu prawnego.

Zgodnie z art. 285 Kodeksu cywilnego ,nieruchomo$§¢ mozna obcigzyé
na rzecz wilasciciela innej nieruchomosci (wladnacej) prawem, ktorego tresé
polega na mozliwo$ci korzystania przez wtasciciela nieruchomoéci wltadnacej
w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej, badz na tym, ze wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej zostaje ograniczony w moznos$ci dokonywania w sto-
sunku do niej okreélonych dziatan”. Przedmiotem obciazenia jest zawsze cata
rzecz, a co za tym idzie — nie mozna ustanowi¢ stuzebnoéci na czeéci sktadowej
gruntuV. Jej celem jest zwiekszenie uzytecznoéci samodzielnego lokalu miesz-
kalnego. Obcigzenie cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej do korzystania z niej jako
miejsca postojowego na rzecz wtasciciela lokalu mieszkalnego powoduje brak
mozliwo$ci samodzielnego obrotu prawem do miejsca postojowego. Obserwujac
zachodzace zmiany na rynku nieruchomosci warto rozwazy¢ mozliwo$¢ dodania
do przepiséw Kodeksu cywilnego zmian wprowadzajacych instytucje stuzebnosci
miejsca postojowego w ksztalcie pozwalajacym na jego swobody obrét transak-
cyjny jako wytacznego prawa do korzystania z miejsca postojowego niezaleznie
od prawa do lokalu mieszkalnego jako prawa wladnacego. Ustanowienie samo-
dzielnej stuzebnosci miejsca postojowego ma stuzy¢ jako ,podniesienie wartosci
eksploatacyjnej nieruchomoéci i jej celowi gospodarczemu™?!. W obecnym stanie
prawnym zbycie prawa zwigzanego z wlasnoscia nieruchomosci bez réwnocze-
snego rozporzadzenia prawem wlasno$ci nieruchomosci jest niedopuszczalne®2.
W przypadku stuzebnoéci przesylu jej ustanowienie nie realizuje celu w postaci
zwiekszania uzytecznoéci indywidualnej nieruchomoéci, ale oznaczenie w jej
przypadku nieruchomoéci wladnacej jest zbedne, a czasami wrecz nierealne?3.
Ten rodzaj nowej instytucji nie tylko pozwoli na wieksza funkcjonalno$é tego
bytu w przypadku nieruchomosci lokalowych, ale otworzy szeroka droge do
ustanawiania odptatnych stuzebnos$ci miejsca postojowego w szczegdblnosci
w miastach 1 zatloczonych arteriach, w ktorych ciezko znalezé miejsce do par-

39 B. Swaczyna, Prawne wyodrebnienie gruntu na powierzchni ziemi, ,Rejent” 2002, nr 9.

40 M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, G. Karaszewski, Sgsiedztwo nieruchomosci.
Komentarz, Warszawa 2014, s. 204—209.

41 K. Golebiowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, Warszawa 2019, s. 592.

42 . Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, s. 116.

43 . Matusik, Wiasno$é urzqdzen przesytowych a prawa do gruntu, Warszawa 2013, s. 316—337.
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kowania pojazdéw. Wysunieta propozycja swoistej niezaleznoéci stuzebnosci
miejsca postojowego od samodzielnoéci lokalu jako rozwiazanie wystepujacych
probleméw swobodnego obrotu tymi prawami wydaje sie stusznym postulatem,
zwlaszcza kiedy wlasciwie oznaczymy zakres treSci dozwolonego korzystania
z takiego prawa*4,

Prawne regulacje kwestii naziemnych miejsc parkingowych w sposéb po-
$redni reguluja art. 18—21 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowa-
nie?®, ktérego tresci dotycza w szczegélnoéci wymiaréw, usytuowania oraz
liczby miejsc. Z wydzielonymi miejscami parkingowymi mozna spotkaé sie na
nieruchomoséciach zabudowanych budynkami wielorodzinnymi, w ktorych zasa-
dy korzystania z nich sa r6znorodnie uregulowane. W zabudowie §r6dmiejskiej
mozemy dostrzec sytuacje, kiedy mozliwo§¢ korzystania z miejsca parkingowego
nie jest przypisana na wytaczno$é do lokalu czy obcigzona prawem pierwszen-
stwa w ramach nieruchomo$ci wspélnej. Niegjednokrotnie mozna dostrzec znaki
informacyjne stojace przy wjezdzie na teren osiedla, ktére informuja o tym,
ze miejsca parkingowe przystuguja wylacznie mieszkancom osiedla. Z tej przy-
czyny nie istnieje mozliwo$¢ obrotu prawem do miejsca parkingowego niezaleznie
od lokalu mieszkalnego, poniewaz jest to cze$¢ nieruchomosci wspdlnej. Zreczni
deweloperzy prébuja przypisa¢ wydzielone przestrzenie do konkretnych lokali
poprzez wskazanie w akcie notarialnym konkretnemu wtascicielowi lokalu
miejsca do wytacznego korzystania. W przedmiocie naziemnego miejsca parkin-
gowego moga znalezé zastosowanie mechanizmy tzw. samodzielnej stuzebnos$ci
»parkingowej”, o ktérej byla mowa powyze;.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do garazu

W przypadku regulacji praw do garazy badz wskazywania miejsc posto-
jowych na terenie spéldzielni mieszkaniowych znajdzie zastosowanie ustawa
o sp6ldzielniach mieszkaniowych6. Zgodnie z jej treécia, przedmiotem dziatalnoéci
spéldzielni mieszkaniowej moze by¢ budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz swoich czlonkéw prawa odrebnej wtasnosci dla znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych, a takze garazy jako lokali o innym
przeznaczeniu w tym do utamkowego udzialu we wspélwtasnosci w garazach
wielostanowiskowych?’. Zgodnie z zapisami tego aktu prawnego wlascicielowi

44 M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedtug Kodeksu cywilnego, s. 346—351.

45 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2002 r., nr 75,
poz. 690 z pézn. zm.

46 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1465, 2127.

47 Art. 1 ust. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych,
Dz.U. z 2020 r., poz. 1465, 2127. Zob. art. 542, zgodnie z ktérym art. 38 ust. 1 pkt 5 Ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze, Dz.U. z 2020 r., poz. 275, 568, 695, 875, 2320, na podstawie
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spoéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu moze przystugiwaé prawo do
miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym w ramach wlasno§ciowe-
go spéldzielczego prawa do miejsca garazowego (postojowego) lub na zasadzie
udzialu we wspétwlasnosci w garazu wielostanowiskowym?8. Zgodnie z trescia,
art. 39 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, samodzielny lokal uzytkowy,
jakim jest garaz, moze by¢ przedmiotem umowy najmu lub odrebnej wtasnosci.
Miejsce garazowe w wielostanowiskowym garazu nie moze korzystaé ze statusu
samodzielnego lokalu, a tylko taki lokal moze stanowi¢ odrebna nieruchomo$é
i by¢ przedmiotem obrotu cywilnoprawnego®. Czlonek spéldzielni mieszkanio-
wej moze ubiegaé sie o ustanowienie na jego rzecz udziatu we wspé6twlasnoéci
wielostanowiskowego garazu w formie prawa do ekspektatywy w udziale w jego
wspotwlasno$ci. Staje sie wlascicielem spoétdzielczego wlasno$ciowego prawa do
garazu, partycypuje w kosztach jego budowy, wnosi tzw. wktad budowlany w wy-
sokoéci odpowiadajacej calosci kosztéw budowy przypadajacej na jego czeéé®V.
Prawo ekspektatywy udzialu we wspdélwlasnosci garazu wielostanowiskowego
przeksztalca sie w udziat w prawie wspétwlasnosci w momencie przeniesienia
na czlonka spoétdzielni udziatu we wspétwlasnosci garazu. Wiasciciel prawa jest
zobowiazany do uczestnictwa w kosztach zwiazanych z utrzymaniem nierucho-
mosci w czesciach przypadajacych na jego garaz, a takze optat eksploatacyjnych
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni.
Wazna kwestia w zakresie omawianej materii ma statut spétdzielni®!.
Zgodnie z art. 1715 w zw. z art. 4 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
,ha pisemne zadanie czlonka spéldzielni mieszkaniowej albo osoby niebedace)
cztonkiem, ktérym przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowi-
skowym garazu, spotdzielnia jest obowigzana przenies$é na te osoby utamkowy
udzial we wspétwlasnoséci tego garazu”. Pod warunkiem, ze statut nie stanowi
inaczej oraz udzialy przypadajace na kazde miejsce postojowe sg réwne. Row-
nolegle nalezy dokona¢ sptat przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan
spéldzielni zwiazanych z jego budowa, w tym w szczegblnoéci odpowiedniej
czesci zadluzenia kredytowego spéldzielni wraz z odsetkami oraz kosztow zwia-
zanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych
na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie
spoétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Zgodnie
ze stanowiskiem A. Doliwy postanowienia statutu powinny regulowaé prawa
1 obowiazki czlonkéw spéldzielni dotyczace m.in.: zawierania umoéw w sprawie
budowy lokali, zawierania z czlonkami, ktorym przystuguja sp6tdzielcze prawa

ktérego art. 38 ust. 1 pkt 5 — nie stosuje sie do ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokali
i przeniesienia wtasnos$ci lokali, doméw jednorodzinnych oraz miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych.

48 B, Gniewek, Rezim prawny garazy spétdzielczych, ,Rejent” 1996, nr 6, s. 35n.

49 Art. 2 ust. 1 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U.
z 2020 r., poz. 1465, 2127.

50 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe — Komentarz, s. 573.

51 Art. 1712 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2020 r.,
poz. 1465, 2127.
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do lokali, a takze uméw o przeniesienie wlasnosci lokali®2. Postanowienie statu-
tu w przedmiocie spé6tdzielczego wlasnoSciowego prawa do miejsca postojowego
w wielostanowiskowym garazu lub udziatu we wspélwlasno$ci moga zawie-
ra¢ regulacje pozwalajace cztonkom spétdzielni oraz osobom nieposiadajacym
takiego statusu na mozliwo§¢ rozgraniczenia spéldzielczych praw: ,,do lokalu”
wzgledem prawa do ,garazu” z uwzglednieniem art. 353! Kodeksu cywilnego.
W literaturze wskazuje sie cechy sktadajace sie na nature stosunku prawnego,
ktére nie moga ,,unicestwiaé¢ ani nadmiernie obcigzaé wolnos$ci strony, musi go
cechowaé racjonalnoéé i uzytecznoéé oraz wzgledny charakter®3”,

W przypadku istnienia sp6tdzielczego wlasnosciowego prawa do miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym lub budynku garazowego (wolno-
stojacego garazu polozonego w granicach nieruchomosci gruntowej), to prawo
moze by¢ integralnie zwigzane ze spétdzielczym wlasnoéciowym prawem do lokalu
mieszkalnego w formie potaczenia obu praw. Réwnolegle prawo do piwnicy moze
by¢ integralnie zwigzanym spéldzielczym wiasnoéciowym prawem z lokalem,
ktore bedzie potwierdzone w tej samej ksiedze wieczystej lub zas§wiadczeniu
ze spéldzielni mieszkaniowej. I podobnie jak przy miejscach postojowych lub
parkingowych, ktére sa czesécia nieruchomoéci wspdlnej, nie bedzie mozliwosci
samodzielnego wtornego obrotu spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do garazu
niezaleznie od spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
Rozdzielenie obu tych praw bedzie umozliwiato ich swobodny obrét na wtérnym
rynku nieruchomo$ci.

Zakonczenie

Autor przedstawil mozliwos$ci nabycia miejsca postojowego lub samodzielnego
wolnostojacego garazu niezaleznie od prawa wtasnos$ci do samodzielnego lokalu
mieszkalnego na nieruchomosci. Poddajac szczegdtowej analizie piSmiennictwo
oraz orzecznictwo w przedmiotowej materii, stwierdzono, ze nabycie miejsca po-
stojowego powinno wypelniaé¢ charakter Swiadczenia odrebnego 1 niezaleznego od
prawa wlasno$ci samodzielnego lokalu mieszkalnego. Chodzi o uporzadkowanie
prawnego statusu mozliwos$ci parkowania pojazdéw mechanicznych w sytuacjach,
w ktorych wtasciciel lokalu mieszkalnego nabyl wczeéniej nieruchomosé bez
miejsca do parkowania pojazdéw mechanicznych lub odwrotnie — osoba naby-
la wezeénie) wyltacznie miejsce do parkowania pojazdéw niz prawo wlasnosci
do lokalu. Uregulowanie pozycji miejsc postojowych w wielostanowiskowych
garazach, stuzebnosci postojowych oraz miejsc parkingowych jako odrebnych

52 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe — Komentarz, s. 454.

53 E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz do Kodeksu cywilnego, s. 701. Zob. G. Bieniek,
Komentarz do Kodeksu cywilnego, t. 1, Warszawa 2005, s. 21; M. Saffian, Zasada swobody uméw
(uwagi wstepne na tle wyktadni art.353! k.c., PIP 1993, nr 4, s. 15n.; W. Czachérski, Zobowigza-
nia, Warszawa 2002, s. 141n.; R. Trzaskowski, Granice swobody ksztattowania tresci i celu umdw
obligacyjnych. Art. 353! k.c., Krakéw 2005, s. 300n.
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nieruchomos$ci spelniajacych wymég samodzielno$ci ma donioste znaczenie
w ich swobodnym obrocie na rynku nieruchomosci. W szczegdlnoéci zaspokoi
wzrastajace potrzeby uregulowania tej kwestii wzgledem nabywcow oraz zbyw-
coéw tego rodzaju ,nieruchomosci”.
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LEGAL STATUS OF A PLACE FOR ,,PARKING MOTOR VEHICLES” ON A LAND
PROPERTY

SUMMARY

In the article the author tries to present an analysis of the legal status of garages and parking
spaces. The problem that he tries to explain concerns in particular the attempt to answer the
question whether there is a legitimate possibility of separating garages and parking spaces.
Such an alternative will allow the creation of a legal fiction of an independent, individual garage
or parking space. In addition, it will enable the freedom to trade in such rights, regardless of the
ownership of the dwelling.

KEY WORDS: real estate law, underground garage, property






