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Umowny podzial quoad usum nieruchomosci wspolnej
w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali

1. Nieruchomo$é wspolna szczegolng forma wspélwlasnosci

Nieruchomos¢ wspolna w mysl ustawy o wiasnosci lokali z 1994 r.!
to specyficzna forma wspdtwlasnosci, powstajaca z momentem wyod-
rebnienia pierwszego lokalu w obrebie danej nieruchomosci budynkowe;.
Jest ona prawem zwiazanym z prawem odrgbnej wiasnosci lokalu, przy-
stuguje wilascicielowi w okreslonym ulamku, a zniesienia jej wspotwila-
snosci nie mozna zada¢, dopoki istnieje odrgbna wiasnosé lokali (wyjat-
kiem jest mozliwos¢ dokonania podziatu nieruchomosci gruntowe;j
wchodzacej w sklad nieruchomosci wspolnej, na zasadach okreslonych
trescig art. 5 u.w.L)%. Obejmuje dwa filary konstrukcyjne: prawo wila-
snosci gruntu (lub prawo uzytkowania wieczystego) oraz te czgsci budynku
1 urzadzenia, ktore nie shuza do wylacznego uzytku przez wilascicieli
poszczegdlnych lokali (korytarze piwniczne, klatki schodowe, elementy
elewacji, instalacje wodne®, gazowe itp.).

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

2 Art. 3 pkt 1 uw.l

3 Warto na marginesie wskaza¢ uchwate SN, wskazujaca brak uprawnienia wiasciciela
lokalu do odlaczenia go od centralnej instalacji grzewczej, co powodowatoby zmiang
przeznaczenia nieruchomosci wspdlnej, do ktorego wymagane sa szczegodlnego rodzaju
czynnosci, uchwata SN z 28 sierpnia 1997 r., Il CZP 36/97 (OSNCP 1998, nr 1, poz. 4).
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Z udziatem w nieruchomos$ci wspdlnej, podobnie jak z udziatem
w prawie wlasnosci kazdej innej nieruchomosci, zwigzane sa uprawnienia
przystugujace wiascicielowi: prawo do wspolposiadania, korzystania,
pobierania pozytkdéw, zarzadu rzecza, ochrony oraz swobodnego rozpo-
rzadzania udzialem®. Zwiazany jest z nim takze sposob wykonywania
uprawnien w stosunku do calego przedmiotu wspotwlasnosci, jak 1 w
relacji do pozostatych wspotwlascicieli, w zwigzku z czym mozna
wyciagna¢ wniosek, iz udzial to sui generis prawa kazdego ze wspot-
wiascicieli®. Takie postrzeganie udzialu we wspotwlasnosci zwiazane jest
z proba jego klasyfikacji jako prawa podmiotowego, z jednoczesnym
zwiazaniem z nim elementdw prawa rzeczowego. | tak wartym wskazania
jest poglad A. Wasiewicza, ktdry stwierdza, ze ,,kazdemu ze wspdtwila-
scicieli przystuguje samoistne, rzeczowe prawo sui generis, na ktore sktada
si¢ caly szereg uprawnien o charakterze absolutnym. Z tym prawem
wspotwiasciciela zwiazany jest kompleks obowiazkéw (stosunkow)
obligacyjnych, ktére wykazuja elementy rzeczowe i ktdrych byt zalezny
jest od istnienia prawa wspolwlasciciela. A. Wasiewicz nazywa te obli-
gacje zobowiazaniami realnymi i wywodzi obowiazki wspdtwiascicieli do
pozytywnych $wiadczen”.

Mimo ze udzial w nieruchomosci wspolnej jest udzialem we wspot-
wlasnosci, nalezy wskaza¢ roznice, jakie zachodza pomigdzy wspdtwia-
snoscig w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, a tg szczegodlna
wspotwlasnoscia ujeta w ustawie o wilasnosci lokali.

Pierwsza i chyba najwazniejsza rdznicg jest fakt, iz udzial w nieru-
chomosci wspdlnej jest prawem zwigzanym z wlasnoscia lokalu 1 w
zwigzku z tym ograniczono mozliwos¢ rozporzadzania nim®. Brak takiej
mozliwosci wynika ze specyfiki konstrukcyjnej nieruchomosci wspolnej
i zwiazany jest z modelem dualistycznym odrgbnej whasnosci lokalu’.

4 Wyjatkiem jest brak mozliwosci zbycia udziatu w nieruchomosci wspolnej bez lokalu.

5 Podobnie A. W asiewicz, Powstanie, istota i znaczenie wspotwlasnosci ulamko-
wej, Poznan 1965, s. 76-205.

©Na pierwszym miejscu roznicg ta wskazuje rowniez E. Bonczak-Kucharczyk (E. Bon -
czak-Kucharczyk, Wilasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, Warsza-
wa 2010, s. 350 i nast.).

7 O modelach odrgbnej wiasnosci lokali, szerzej: R.Strzelczyk, [w:]R.Strzel-
czyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2010, s. 4-6.
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Powigzanie tych dwoch praw powoduje, ze kazde z nich otrzymuje
wzgledem drugiego status res (ius) extra commercium, w zwigzku z czym
wiasciciele odrebnych nieruchomosci maja zapewniony staty dostep do
swoich lokali.

Uzycie przez ustawodawce definicji negatywnej nieruchomosci wspolnej
moze stwarza¢ problem z okresleniem elementéw wchodzacych w jej
sktad. Wynikiem zaliczenia do niej gruntu oraz czesci budynku i urzadzen
niestuzacych do wylacznego uzytku wiascicieli lokali jest fakt, ze nie
bedzie mozliwe objecie nig lokali jeszcze niewyodrgbnionych, a posiada-
jacych status samodzielnych®. Nieruchomos¢ wspdlna musi zawierac
konkretnie ustalone elementy, przy czym nie moga one zosta¢ okreslone
w dowolny sposob, co wystepuje przy klasycznie rozumianej nierucho-
mosci.

Wysokos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej nie moze by¢ dowolnie
obrana, a sposob jej regulacji okreslaja przepisy ustawy o wlasnosci lokali
(art. 3 ust. 3-7). Zasada jest przyjmowanie wysokosci udziatu jako sto-
sunku powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym do
powierzchni wszystkich lokali wraz z takimi pomieszczeniami (podobnie
rzecz ma si¢ w przypadku nieruchomosci zabudowanej kilkoma budyn-
kami, za$ czgscia wspolng beda poza gruntem rowniez czesci pozostatych
budynkéw posadowionych na danej nieruchomosci, obejmujace wszyst-
ko to, co nie jest lokalem lub pomieszczeniem do niego przynaleznym).
Uprawnienie do obliczenia wielkosci udziatu w nieruchomosci wspolnej
zostato scedowane na wspolwlascicieli w sytuacji, gdy na podstawie
jednej czynnosci prawnej ustanowiono odrebng wtasnos¢ wszystkich lokali.
Wspomnie¢ warto jeszcze, ze w przypadku nieprawidlowego obliczenia

8 Poglad ten znajduje réwniez odzwierciedlenie w orzecznictwie — zob. uchwata SN z 9
grudnia 1999 r., III CZP 32/99 (OSNC 2000, nr 6, poz. 104), gdzie wskazano, iz: ,,Do
lokali nalezacych nadal do dotychczasowego wiasciciela w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388 ze zm.) zalicza si¢ wszystkie
lokale mogace, w mysl art. 2 ust. 1 tej ustawy, stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. Dotyczy
to rowniez lokali bedacych wiasnoscia spotdzielni mieszkaniowej, przystugujacych czton-
kom na zasadach lokatorskiego lub wilasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu”,
podobnie réwniez SN w wyroku z 21 lutego 2002 r, IV CKN 731/00 (OSNC 2003, nr 2,
poz. 21) oraz w wyroku z 21 pazdziernika 2003 r., I CK 156/02 (OSNC 2004, nr 11, poz.
185).
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udziatu w nieruchomosci wspdlnej niewaznoscia dotknigta jest tylko ta
czes¢é umowy, ktora dotyczy przedmiotowego zagadnienia’. Nierucho-
mos$¢ wspdlna stuzy konkretnemu celowi — ma za zadanie utatwiaé
korzystanie z lokali ich wlascicielom. O ile z udzialem w nieruchomosci
w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego mozna w zasadzie poste-
powac w sposdb dowolny (uwzgledniajac ograniczenia wynikajace z prze-
pisow), o tyle z nieruchomosci wspdlnej nalezy korzystaé zgodnie z jej
przeznaczeniem, a wigc w sposob polegajacy na powiazaniu korzystania
z niej z korzystaniem z lokalu, a zmieniajac go, trzeba spetni¢ szczegolne
wymogi ujete w ustawie o wilasnosci lokali.

Wspolwlasnos$¢ nieruchomosci wspdlnej moze by¢ tylko i wylacznie
wspotwlasnoscia utamkowa. O ile zasada przy wspotwlasnosci kodek-
sowej jest domniemanie rownosci udzialdow, o tyle jest to praktycznie
niemozliwe w odniesieniu do wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne;.
Rézne sg rowniez reguly zarzadu nieruchomoscia wspolna (zalezne od
ilosci wyodrebnionych lokali), i rzecza wspolna w rozumieniu ogélnym.
Zagadnienie pobierania pozytkow moze by¢ pojmowane odmiennie od
kodeksowego, zwiazanego z wysokoscig udzialow i zosta¢ uregulowane
umowg okreslajaca podzial do korzystania quoad usum'.

2. Umowa o podzial quoad usum

2.1 Zagadnienia ogdlne

Stosownie do dyspozycji tresci art. 12 ust. 1 u.w.L: ,,Wlasciciel lokalu
ma prawo do wspdtkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem”. Wspolkorzystaniem bedzie taki sposob wykonywania
uprawnien wilascicielskich, ktory ma na celu gléwnie umozliwienie pra-
widlowego korzystania (czynnego) z lokalu — wykorzystanie klatek
schodowych w celu dojscia do lokalu, a takze korytarzy piwnicznych,
majacych za zadanie umozliwienie dostgpu do pomieszczen przynalez-

° Podobnie SN w postanowieniu z 14 marca 2002 r., IV CK 896/00 (OSNC 2003, nr 6,
poz. 81).

1% Odnoszac si¢ do thumaczenia prawa rzymskiego, a w tym wypadku prawa do uzy-
wania, jak zauwaza E. Mielcarek, celowym bedzie nazywacé podziat quoad usum podziatem
do korzystania, a nie do uzywania. Wigcej E. Mielcarek, Podzial nieruchomosci do
korzystania w $wietle przepisow kodeksu cywilnego, Nowe Prawo 1965, nr 11, s. 1237-
1238.
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nych. Czym innym bedzie wigc korzystanie w sposob bierny z elementow
nieruchomosci wspolnej, jakimi sa dachy lub elewacje. Takie wykony-
wanie uprawnien wspdtwiasciciela doznaje ograniczen 1 bedzie warunko-
wane ich funkcja!!, poniewaz nie mozna korzystaé z nieruchomosci
wspolnej tylko 1 wylacznie dla swoich potrzeb z pominigciem pozostatych.
Kwestia sporng wydaje si¢ to, czy korzystanie moze nastgpowaé w gra-
nicach posiadanego udziatu (jezeli tak, to w jaki sposob okreslié ten zakres),
czy tez nie jest nim ograniczone. W tej sprawie wypowiedziat si¢ Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 19 czerwca 2007 r., stwierdzajac, iz
»okreslenie zasad korzystania przez wiasciciela lokalu z czgsci wspdlnych
budynku w zakresie przekraczajacym jego udziat w nieruchomosci wspolnej
moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnotg
mieszkaniowa”'?. Prawidtowe bedzie przyjecie, ze brak jest ograniczen
w korzystaniu z nieruchomos$ci wspolnej okreslonych udzialem w niej,
natomiast moga wystapi¢ one w sytuacji, gdy korzystanie bedzie sprzecz-
ne z jej przeznaczeniem. Tytulem przyktadu mozna podaé korzystanie
z czgscl, ktora wskazuje na przeznaczenie wypoczynkowe (na przyklad
tarasy zieleni znajdujace si¢ na dachach budynkéw) badz magazynowe
(np. wozkarnie, suszarnie).

Mozliwo$¢ zawarcia umowy quoad usum nie zostala wskazana bez-
posrednio w przepisach ustawy o wlasnosci lokali. Wywodzi si¢ ja natomiast
z tresci art. 1 ust. 2 tej ustawy, ktory do spraw w niej nieuregulowanych
nakazuje odwotanie do przepisoéw kodeksu cywilnego (art. 206). Umowa
0 podziat do korzystania musi dotyczy¢ rzeczy podzielnych, mozliwych
do wyodrebnienia fizycznie. Mozliwosci podziatu fizycznego nie nalezy
myli¢ z podzialem prawnym (pojgciem szerszym), ktory nie jest mozliwy,
dopdki trwa odrgbna wiasnos¢ lokali. W literaturze istnieje spor co do
tego, czy mozna wydzielong czg$¢ nieruchomosci wspolnej przekazaé
do korzystania tylko niektérym wiascicielom lokali, pomijajac przy tym
pozostatych'®. Wart wskazania jest poglad E. Drozda, ktory twierdzi, ze

! Podobny podziat wskazuje G.Bieniek, [w:] G.Bieniek, Z. Marmaj, Wia-
snos¢ lokali. Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2008, s. 133-132.

12 Uchwata SN z 19 czerwca 2007 r., III CZP 59/07 (niepubl.).

13 Za brakiem takiej mozliwosci opowiadasie G. Bieniek,[w:]G.Bieniek,Z. Mar-
maj, Wiasnosé..., s. 133.
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niewykluczone jest takie faktyczne dokonanie (podziatu do korzystania),
a w wypadku wielosci budynkéw mozna przyja¢ domniemanie faktyczne,
ze czesci wspolne w danym budynku shuzy¢ maja wylacznie wlascicielom
lokali znajdujacych si¢ w danym budynku'®. Prawidlowym stanowiskiem
jest przyjecie mozliwosci dokonywania podziatu quoad usum z uwzgled-
nieniem korzystania tylko przez niektorych wspotwiascicieli z nierucho-
mosci wspdlnej, jednak z pewnymi ograniczeniami dotyczacymi czgsci
objetej podziatem. I tak mozliwe begdzie jego dokonanie co do tej czgsei,
ktora nie jest zwigzana z wykonywaniem dostepu do konkretnego lokalu.
Zgodnie z tym dzieli¢ do korzystania bedzie mozna takie czgsci, jak: hale
garazowe (o ile nie posiadaja statusu lokalu samodzielnego, co na chwilg
obecng jest mozliwe'®, za§ w takim przypadku praktyka jest sprzedaz
udziatu w nigj), tereny potozone wokot budynku (jezeli nie sa zlokalizo-
wane chociazby na drodze prowadzacej do klatki schodowej), strychy
itp. Sam podziat za§ ma charakter czasowy, gdyz w sytuacji gdy, bedac
stalym i1 niezmienialnym, bytby w rzeczywistosci ukrytym zniesieniem
wspotwlasnosci.

2.2 Forma

Zagadnienia zwigzane z forma umowy quoad usum nie sg sporne
i wskazuje si¢ tu, ze wystarczajaca jest forma pisemna'®. W zwiazku
Z tym, iz umowa o podziale do korzystania nieruchomosci wspolnej nie
dotyczy zobowiazania, a tym bardziej rozporzadzenia prawem wiasnosci
nieruchomosci, nie ma obowiazku nadania jej formy aktu notarialnego.

Rozwazy¢ mozna, czy forma ,,pewniejsza” nie bylaby forma aktu
notarialnego. Mimo iz notariusz nie jest strong czynnosci bedacej przed-
miotem aktu notarialnego, to moze w takich sytuacjach stuzy¢ glosem
doradczym.

YE.Drozd, Prawa i obowiqzki wlascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 13.

15 Zob. m.in. orzeczenie TK z 29 listopada 1997 r., W 6/96 (OTK 1997, nr 1, poz.
14), gdzie jednoznacznie wypowiedziano si¢ za mozliwoscia wyodrebnienia garazu jako
samodzielnego lokalu o innym przeznaczeniu.

16 Tak réwniez: E.Boficzak-Kucharczyk, Wlasnosé..., s. 341. Notariusz
R. Strzelczyk w trakcie rozwazan idzie o krok dalej i stwierdza, ze kazda forma bedzie tu
prawidlowa (nawet per facta concludentia) — R.Strzelczyk, Prawo nieruchomosci,
Warszawa 2011, s. 41; tak rowniez A.Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2011, s. 353.
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W wigkszosci przypadkow umowy o podzial do korzystania z nie-
ruchomosci wspdlnej beda zawierane przy pierwszym wyodrgbnieniu
lokalu w danym budynku. Ma to miejsce w szczegdlnosci, gdy wiasci-
cielem gruntu zabudowanego budynkiem jest deweloper, ktory po jego
wybudowaniu nastgpnie zbywa odrgbna wlasnos¢ lokali, w zwiagzku z czym
umowa taka wraz z zalacznikami moze zosta¢ zlozona w ksigdze wie-
czystej wraz z ujawnieniem podziatu quoad usum w jej dziale 111. Zasad-
no$¢ ujawnienia mozna wywnioskowac z tresci art. 221 k.c., zgodnie
z ktérym podzial wiaze kolejnych nabywcdéw lokali (tym samym nabyw-
cOw udzialu w nieruchomosci wspolnej objetej podziatem), o ile tylko
o nim wiedzieli lub z tatwoscia mogli si¢ dowiedzieé. Jak trafnie wskazuje
R. Strzelczyk, ujawnienie to ma na celu nie poinformowanie os6b upraw-
nionych do korzystania na jego podstawie, a poinformowanie wiasnie
0s0b trzecich — potencjalnych nabywcow lokali'”. Bledng praktyka bedzie
zawarcie podziatu quoad usum w umowie wyodrgbnienia pierwszego
lokalu z danej nieruchomosci, gdyz lokal taki nie powstaje z momentem
zawarcia umowy, a dopiero z momentem dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej (konstytutywny charakter wpisu), tym samym brak jest osob
uprawnionych do dokonania takiego podzialu, a sama wspdtwlasnosé
nieruchomosci wspdlnej jeszcze nie powstata. Prawidlowym rozwigza-
niem jest ztozenie do sadu wniosku o wyodrebnienie pierwszego lokalu,
a dopiero po dokonaniu tej czynnosci technicznej oraz po pojawieniu si¢
wzmianki w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej, zawarcie umowy
o podziat do korzystania. Wskaza¢ nalezy, ze nie jest tu wymagany okres
wyczekiwania na faktyczne zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu, co
mozna wywnioskowaé z tresci orzecznictwa Sadu Najwyzszego'®.

7Zob. R.Strzelczyk, [w:] R.Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosé..., s. 249.

18 Pierwszym wartym wskazania jest postanowienie SN z 26 czerwca 2001 r., I CA
1/01, (OSNC 2000, nr 2, poz. 26), gdzie sad wskazal, ze zbycie ekspektatywy odrgbnej
wlasnosci lokalu stanowi podstawe wpisu w ksigdze wieczystej nabywcy, jako wlasciciela,
tym samym wykazujac, iz mimo konstytutywnosci wpisu przy powstawaniu prawa odrgb-
nej wlasnosci, zbycie ogohu praw zwiazanych z czynnoscig ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu moze by¢ przedmiotem obrotu, w szczegolnosci, gdy zostaje ona zawarta pod
warunkiem wpisania w ksigdze wieczystej prawa odrgbnej wiasnosci lokalu (umowa ta nie
przenosita wlasnosci nieruchomosci, tym samym nie obejmowat jej zakaz wynikajacy
z tredei art. 157 § 1 k.c., natomiast sam wpis w ksiedze wieczystej moze zostac¢ uzalezniony
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2.3 Tre$¢ umowy

Tre$¢ umowy zawieranej pomigdzy wspdtwilascicielami nieruchomo-
sci wspolnej jest co do zasady dowolna, nie moze tylko naruszaé prze-
pisOw prawa, a tym samym uprawnien pozostalych wspdtwiascicieli i 0séb
trzecich. Wydaje sig, ze poza postanowieniami pobocznymi (typu koszty
utrzymania, zarzad itp.) zalezna bedzie od rodzaju nieruchomosci wspolnej
badz jej czgsci, ktdrej ma dotyczyd.

Podziat nieruchomosci wspolnej, jak wynika z praktyki notarialnej'
najczesciej dotyczy zardwno miejsc postojowych w halach garazowych,
jak 1 na placach przeznaczonych na ten cel, a znajdujacych si¢ poza
budynkiem, rzadziej natomiast gruntow przylegajacych do budynkdéw
i innych elementéw nieruchomosci wspolnej. Jezeli podziat ma dotyczy¢
miejsc postojowych, nalezy juz na etapie ich projektowania mie¢ na uwadze
wymog odpowiedniego ich zlokalizowania i wymiardw, aby odpowiadaty
wymogom szczegdtowych przepisow prawa?. Tre$¢ umowy powinna

od dokonania innego wpisu na podstawie ztozonego wczesniej lub jednoczesnie wniosku).
Drugim postanowieniem jest to z 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08 (LEX nr 424393),
gdzie sad stwierdzil, iz: ,,Cho¢ z przepisow regulujacych postgpowanie wieczystoksiggowe
nie wynika wprost ustawowy obowiazek rozpoznawania przez sad kolizyjnych wnioskow
o wpis wedtug kolejnosci ich wpltywu, jednak taka zasadg rozpoznawania wnioskow mozna
wywies¢ z art. 626°§ 1 i art. 6267 § 1 k.p.c. oraz z art. 8 uk.w.h., a takze z wyrazonej
w art. 3 Konstytucji zasady rownosci wobec prawa. Naruszenie zasady rozpoznawania
whnioskow w kolejnosci wptywu moze prowadzi¢ do pozbawienia jakiegokolwiek znaczenia
prawnego wniosku, ktory wptynat wezesniej i nie zostal zatatwiony przed wnioskiem
ztozonym pozniej, co nie moze pozostawac bez wptywu na wykladni¢ wskazanych wyzej
przepisow”.

19" W zwiazku z duzg ilo$cia zawieranych uméw o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu w okresach pomigdzy latami 2007 a 2009 problem podziatéw nieruchomosci do
korzystania stawat si¢ nad wyraz aktualny. Czgesta sytuacja byt fakt, iz hale garazowe nie
otrzymywaty zaswiadczen o samodzielnosci, zas problem miejsc postojowych musiat zostaé
rozwigzany. W takich sytuacjach jedynym mozliwym wyjsciem bylo zawarcie umowy
o podziale guoad usum. Dla potencjalnych nabywcow atrakcyjnosé nabywanych lokali
byta zwigzania rowniez z mozliwoscig posiadania (w szczegdlnosci co do mieszkan poto-
zonych na parterach budynkéw) czgsei ogrodu, natomiast aby zapewni¢ mozliwosé wy-
tacznego korzystania z niej (po uiszczeniu dodatkowej oplaty za ten przywilej), podobnie
jak w sytuacji hal garazowych bez zaswiadczen o samodzielno$ci, jedynym wyjsciem bylto
zawarcie umowy bedacej przedmiotem niniejszego opracowania.

2 Kwestia miejsc postojowych dla samochodéw osobowych zostata uregulowana
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
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W sposOb wyrazny i jednoznaczny (czemu mogg shuzy¢ zalaczniki gra-
ficzne) okresla¢ elementy nieruchomosci wspolnej wydzielone fizycznie
i przekazane do wylacznego korzystania wiascicielowi konkretnego lo-
kalu?'.

Uwzgledniajac dotychczasowe rozwazania, elementami umowy o po-
dzial quoad usum powinny by¢:

— wykazanie, iz danym osobom przystuguje odrebna wlasnosé kon-
kretnych lokali,

— okreslenie, co wchodzi w sktad nieruchomosci wspolnej, czyli jaka
czg$¢ jest przedmiotem podziatu,

— o$wiadczenie stron umowy o dokonaniu podziatu do korzystania
quoad usum z wyszczegolnieniem czesci nieruchomosci wspolnej, z ktorej
korzysta¢ bedzie wiasciciel konkretnego lokalu,

— wskazanie zasad pobierania i podziatu pozytkdéw z czgsci objetych
podziatem oraz zasad ponoszenia kosztow zarzadu, jak i innych?.

2.4 Podmioty zawierajace umowe

Kwestia zwigzana z uprawnieniem podmiotowym do zawarcia umowy
quoad usum moze nasuwaé pewne watpliwosci. W analizowanym za-
gadnieniu sporne jest to, czy umowe taka zawieraja wszyscy wiasciciele
lokali, czy tez do dokonania tej czynno$ci wystarczy jedynie wigkszos¢.

Wskazany problem zwiazany jest z postrzeganiem podzialu do korzy-
stania jako czynnosci dotyczacej zarzadu nieruchomoscia. W zwiazku
z mozliwoscig zaliczenia podziatu quoad usum do czynnos$ci zwiazanych
z zarzadem (o czym ponizej) trzeba przyjaé, iz zawierajac taka umowe,
jako podstawe wskazywaé nalezy art. 206 k.c., jednak uwzglednienia
wymagaja roéwniez mozliwosci, jakie daje tres¢ art. 199 k.c. w przypadku
braku porozumienia pomigdzy wspolwlascicielami. Do zawarcia umowy
co do zasady potrzebni sa wszyscy wiasciciele lokali z danej nierucho-

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2002 r.,
nr 75, poz. 690 ze zm. (rozdziat 3).

2l Podobnie E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé..., s. 346.

22 Wskazang kwesti¢ podobnie podejmuje E.Boficzak-Kucharczyk, Wia-
snos¢..., s. 358. Mimo ze element ten nie jest niezbgdny, warto przy zawieraniu owych
umoéw o nim pomyslec, co moze ograniczy¢ spory dotyczace tej kwestii mogace powstac
w przysztosci.
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mosci, jednak zagadnienia zwiazane z nieruchomoscia wspolna, a w
szczegolnosci z jej zarzadem, staja si¢ w wielu przypadkach przedmiotem
sporu, co dotyczy w szczegolnosci nieruchomosci budynkowych, z kto-
rych wyodrebniono znaczng liczbe lokali. W zwiazku z powyzszym tresé
art. 199 k.c. daje mozliwos$¢ wihascicielom posiadajacym wigcej niz potowe
udziatéw wystapienia z zadaniem rozstrzygniecia sporu przez sad w po-
stepowaniu nieprocesowym co do kwestii zarzadu®. Wylaczajac taka
mozliwosé, pozbawialibysmy wspdtwlascicieli nieruchomosci wspolnej
swobody decydowania o przedmiocie wspotwlasnosci, powodujac tym
samym konflikt z normami prawa cywilnego, zapewniajacymi wiascicie-
lowi prawnie chroniong wolnos¢ korzystania z rzeczy. Powyzsze stwier-
dzenie wynika z tego, ze charakterystyczng cecha praw bezwzglednych
jest tres¢ obowiazkow natozona na ogdt uczestnikow obrotu prawnego,
ktora zabrania migdzy innymi ingerencji w sposob wykorzystywania rzeczy.
Niemniej jednak na tym etapie rozwazan nalezatoby wskazaé poglad R.
Strzelczyka, ktory twierdzi, iz ostroznos$¢ procesowa nakazuje, aby umowa
0 podziale do korzystania bylta zawierana przez wszystkich wspdtwiasci-
cieli*.

Innym zagadnieniem zwigzanym z podmiotami umowy quad usum jest
fakt powiazania nieruchomosci wspolnej ze wspdlnotami mieszkaniowy-
mi, w zwiazku z czym odpowiedzie¢ nalezy na pytanie, czy umowa ta
moze by¢ stosowana tylko i wylacznie do matych wspdlnot mieszkanio-
wych (gdzie w przypadku zarzadu wlasciwymi sg przepisy kodeksu
cywilnego), czy tez mozna ja rowniez stosowa¢ do sytuacji, gdy liczba
wyodrebnionych lokali jest wigksza niz siedem. Prawidlowy jest poglad,
zgodnie z ktérym umowa ta moze dotyczy¢ wszystkich wspolnot. Ustawa
o wlasnosci lokali nie wspomina nic o mozliwosci zawarcia umowy, nie
zalicza ich do czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a tym bardziej
nie wskazuje, czy umowy dotyczace nieruchomosci wspdlnej bytyby
czynnosciami z zakresu zwyklego zarzadu, czy tez czynnosciami go
przekraczajacymi. R. Dziczek trafnie wskazuje, ze podziat do korzystania
czesci wspolnych budynku bedzie w stosunku do wspdlnot mieszkanio-

2 Podobnie T.A.Filipiak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Wiasnosé i inne
prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, Warszawa 2009, s. 93.
2 R.Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2011, s. 39.
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wych czynnoscia przekraczajaca zwykly zarzad, gdyz ,,wpltywa bowiem
istotnie na wykonywanie przez wiascicieli ich prawa do korzystania ze
wspolnej nieruchomosci; tym samym w znaczacym stopniu okresla standard
(tres¢) praw do lokali”®. W tresci art. 22 u.w.l. wskazano czynnosci
przekraczajace zwykly zarzad, umieszczajac w katalogu tym dwie, mogace
mie¢ szczegdlne znaczenie w zwiazku z badanym tematem. Pierwsza
z nich jest zmiana przeznaczenia nieruchomosci wspolnej. Umowa o po-
dziale quoad usum nie bgdzie zmieniata przeznaczenia czesci nierucho-
mosci wspdlnej, a jedynie okreslata uprawnienie konkretnego wiasciciela
lokalu do korzystania z jej czgéci. Ze zmiang przeznaczenia mieliby$Smy
do czynienia na przyktad w sytuacji, gdyby tereny rekreacyjne potozone
na nieruchomosci wspdlnej (takie jak na przyktad place zabaw dla dzieci,
boiska sportowe) chciano zmieni¢ na ogrodki przydomowe lub tym
podobne. Jako druga czynnos$¢ przekraczajaca zwykly zarzad w rozu-
mieniu ustawy o wiasnosci lokali wskazano réwniez dokonanie podziatu
nieruchomosci wspdlnej. W tej sytuacji wydaje si¢ prawidtowe przyjecie,
7e ustawodawca na mysli miat ten podziat, o ktorym mowa w tresci art. 5
uw.l, czyli podzial nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem,
ktorej powierzchnia jest wigksza niz powierzchnia dziatki budowlanej, na
ktorej wybudowano budynek. Wskazanie powyzszych przykladéw nie
bedzie jednak powodowalo braku mozliwosci zaliczenia takie podziatu do
czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad, gdyz katalog wskazany
w cytowanym artykule nie jest zamkniety, zas kwalifikacja ta bedzie oparta
w takim wypadku o przepisy kodeksu cywilnego.

Na tym etapie rozwazan wspomnie¢ warto o mozliwosci zawarcia
umowy o podziale do korzystania w budynkach spétdzielni mieszkanio-
wych, z ktérych wyodrebniane sg lokale. Zakres dziatalnosci spdtdzielni
mieszkaniowych zostal wymieniony w tresci art. 1 ust.2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?, gdzie nie wskazano
mozliwosci zawarcia przedmiotowej umowy. W zwiazku z tym, iz przy-
jeto, ze podziat quoad usum jest czynnoScia dotyczaca zarzadu, nalezy

B R.Dziczek, Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sqdowych,
wyd. 6, Warszawa 2012, s. 197-198.

2% Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.).
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wskaza¢ prawo spoldzielni mieszkaniowych do zarzadu nieruchomoscia-
mi stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkow do zawarcia takiej umowy.

Ostatnim juz wartym omdwienia problemem dotyczacym podmiotow
umowy o podziale do korzystania jest uymowanie w tresci aktow usta-
nawiajacych odrgbng wiasnos¢ lokalu pelnomocnictw do zawierania takich
umoéw badz tez ich zmiany. Mimo mozliwosci zawarcia pelnomocnictwa
do tego typu czynnos$ci wskazaé trzeba, ze rozwiazanie obejmujace
udzielenie pelnomocnictwa nicodwolalnego i niegasnacego z chwilg Smierci
mocodawcy do ustanowienia praw do korzystania z okreslonej czgsci
nieruchomosci (nieodptatnego) zostalo uznane przez Sad Okrggowy
w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za klauzule
niedozwolona?’.

3. Umowa quoad usum a zarzad nieruchomoscia wspolng

Problem zaliczenia podziatu quoad usum do czynnosci zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlng jest przedmiotem sporu w doktrynie. Za niezali-
czaniem do nich podziatu quoad usum opowiada si¢ migdzy innymi
E. Drozd, twierdzac, ze niemozliwe jest pogodzenie tresci art. 206 k.c.
dajacego uprawnienie zarowno do posiadania, jak i korzystania z calej
rzeczy, skutecznego co do pozostatych wspotwlascicieli z trescia art. 199
1 201 k.c., zgodnie z ktorymi wigkszo$¢ mogtaby pozbawié¢ konkretnego
w tym wypadku wilasciciela lokalu takiego uprawnienia®. W orzecznic-
twie sadow kwestia zaliczania podziatu quoad usum do czynnosci zarzadu
jawi si¢ dosC przejrzyscie, czego przejawem jest orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego, z ktorego treSci wynika fakt zaliczenia go do tych czynnosci.
W uchwale z dnia 29 listopada 2007 r. SN wskazat, iz podziatu quoad
usum dokonuje sie w toku postepowania nieprocesowego, zas jego podstawa
sg art. 1991201 zdanie drugie k.c.”? W uzasadnieniu uchwatly zauwazono,

2 Wyrok SO w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z 17 paz-
dziernika 2006 r., XVII AmC 122/05. Tabele z wyrokami dotyczacymi klauzul niedozwo-
lonych sa do pobrania na stronie www.uokik.gov.pl

B E.Drozd, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa eu-
ropejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko,
M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 76-77.

2 Uchwata SN z dnia 29 listopada 2007 1., IIl CZP 94/07 (LEX nr 319929).

32



Umowny podzial quoad usum nieruchomosci wspolnej...

7€ ,,[...] spor ten powinien by¢ rozstrzygniety w postgpowaniu niepro-
cesowym przy okazji rozstrzygania sprawy nieprocesowej jako przestan-
ka jej rozpoznania [...]”. W innym postanowieniu SN wskazat, ze ,,zadanie
dokonania przez Sad podziatu guoad usum rzeczy wspolnej jest w istocie
domaganiem si¢ rozstrzygnigcia przez Sad (wobec braku zgody wspol-
wiascicieli) o czynnosci z zakresu zwyklego zarzadu przedmiotem wspdt-
wiasnosci zgodnie z art. 201 k.c., przeto nie moze nasuwaé watpliwosci
whniosek, ze sprawa taka jest sprawg dotyczaca zarzadu zwigzanego ze
wspoOtwlasnoscia, o ktorej mowa w art. 519' § 2 pkt 1 k.p.c.”®® Wart
wskazania jest jeszcze poglad S. Rudnickiego, ktory twierdzi, ze w takim
postepowaniu zbe¢dne bedzie przygotowywanie jakichkolwiek dokumen-
tow geodezyjnych, zas wazne bedzie ustalenie zarysu nieruchomosci
wydzielanej do korzystania w taki sposob, aby mozna ja bylo okresli¢
fizycznie w terenie®.

W orzecznictwie nie wskazuje si¢ doktadnie, jakiego rodzaju zarzadem
jest zawarcie takiej umowy. W postanowieniu z dnia 6 marca 1997 r.,
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,,podzial rzeczy quoad usum jest z reguty
czynnoscig zwyktego zarzadu i w konsekwencji podstawa rozstrzygnigcia
przez sad zadania wspdtwlasciciela jest art. 201 k.c.”* Trudno jednak
zgodzi¢ z takim sposobem pojmowania podziatu.

Analizujac zagadnienie zarzadu, nalezy wyjs¢ od wyjasnienia, czym
w rzeczywistosci on jest. Niezmiernie przydatne bedzie tu stanowisko
Sadu Najwyzszego, ktory w uzasadnieniu do jednej ze swoich uchwat
wskazal, ze ,,zarzad obejmuje catoksztalt dotyczacych majatku wspdlnego
czynno$ci prawnych oraz dziatan faktycznych™3. W uzasadnieniu do
innej uchwaty ,,zarzad” zdefiniowano jako ,,catoksztatt czynnosci praw-
nych i faktycznych, ktore dotycza tego majatku bezposrednio lub posred-
nio poprzez osiagniety skutek gospodarczy”™. O ile wyjasnienie, czym

3 Postanowienie SN — Izby Cywilnej z 17 lipca 1997 r., IIl CZ 30/97 (LEX nr 50769).

31Zob.S.Rudnicki,[w:]G.Bieniek,S.Rudnicki, Nieruchomosci. Problema-
tyka prawna, wyd. 5, Warszawa 2009, s. 1063.

32 Postanowienie SN — Izby Cywilnej z 6 marca 1997 r., I CZ 7/97 (OSNC 1997, nr 8,
poz. 11).

33 Zob. uchwata SN z 10 kwietnia 1991 r., Il CZP 76/90 (OSNC 1991, nr 10-12, poz.
117). Mimo iz uchwata ta dotyczy czynnos$ci zarzadu majatkiem matzonkow, objetym
wspolnoscia ustawowa, jej tres¢ jest jak najbardziej aktualna w stosunku do wspdtwilasnoscei.

3 Uchwata SN z dnia 25 marca 1994 r., [Tl CZP 182/93 (OSNC 1994, nr 7, poz. 146).
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jest zarzad, nie sprawia wigkszych problemdw, o tyle wskazanie granic
pomigdzy zarzadem zwyktym a czynnosciami go przekraczajacymi moze
stanowi¢ problem. Brak wyraznego zdefiniowania w kodeksie owych
czynnosci powoduje, iz szukajac odpowiedzi na wskazane zagadnienie,
nalezy siggnaé¢ do stanowisk doktryny i orzecznictwa sadow. W cyto-
wanej wyzej uchwale Sad Najwyzszy zaleca, aby do czynnosci zwyktego
zarzadu zalicza¢ te zwiazane z biezaca eksploatacja rzeczy 1 utrzymaniem
jej w stanie niepogorszonym, wskazujac przy okazji na zbytnig ograni-
czonos¢ tego rozumowania. Jako powod rozszerzenia zbioru czynnosci,
ktore mozna zaliczy¢ do zwyklego zarzadu (takich jak zbywanie rucho-
mosci niemajacych szczegodlnego przeznaczenia, a nawet nabywanie
nieruchomosci lub ograniczonych praw rzeczowych, w sytuacji gdy nie
powoduje to zbytniego uszczuplenia majatku) podaje si¢ zmiany, jakie
nastgpuja w obrocie gospodarczym. Trudno i tu zgodzié si¢ z prezen-
towanym pogladem. Biorac pod uwage chociazby ceny nieruchomosci,
nie sposob jest stwierdzi¢, ze nabycie takowej nie spowoduje zbytniego
uszczuplenia majatku. Natomiast co do czynnosci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, zaliczy¢ do nich nalezy wszystkie te, ktore nie sa
czynnosciami zwyklego zarzadu. W doktrynie zaleca sie, aby rozrdznienie
owych czynnosci przeprowadzac przy uwzglednieniu konkretnych oko-
liczno$ci®.

Zaktadajac, ze zawarcie umowy nalezatoby do czynnosci zwyktego
zarzadu, czyli podejmowanych przez wigkszos¢ wspotwlaseicieli, pozba-
wiliby$Smy nalezytej ochrony pozostatych wiascicieli lokali. Réznica po-
miedzy trescig art. 199 a 201 k.c. polega na tym, iz zgodnie z pierwszym
z nich do podjecia czynnosci wymagana jest zgoda wszystkich. Przy
takim wymogu nie sposdb wykluczy¢ z praktyki sytuacji, w ktdrych
zgody tej zabraknie, na przyklad w sytuacji sktdcenia. Zaliczajac zawarcie
umowy quoad usum do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, nie
pozbawia si¢ wspotwlascicieli nalezytej ochrony ich prawa, dajac jedno-
czes$nie mozliwos¢ rozwigzania sporu (w przypadku braku zgody wszyst-
kich) przez sad, jednak na wniosek wigcej niz potowy. W tresci art. 201

B E.Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449",
t. I, red. K. Pietrzykowski, wyd. 6, s. 642; J.1gnatowicz, Prawo rzeczowe, wyd. 3,
Warszawa 2009, s. 129.
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k.c. wskazuje si¢ natomiast wyraznie na zgode wigkszosci, a dopiero gdy
jej brak, kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu. Gdyby umowe
o podziat do korzystania potraktowac jako czynnosé¢ zwyklego zarzadu,
brak byloby odpowiedniej ochrony praw reszty do wspdtposiadania i ko-
rzystania z rzeczy. Sytuacja taka mogtaby zaistnie¢ chociazby, gdy
mniejszo$¢ wspdtwiascicieli (na przyktad deweloper i jeden z nabywcow
lokali) posiadataby tacznie wigkszy udzial w nieruchomosci wspolne;.
W takim wypadku do zawarcia rzeczonej umowy wystarczytoby tylko
porozumienie pomigdzy tymi dwoma podmiotami, za$ nawet sprzeciw
mniejszosci nie spowodowatby jej niewaznosci. Biorac pod uwage przy-
toczone powyzej argumenty, nalezy podziat quoad usum traktowac bez-
wzglednie jako czynnos¢ przekraczajaca zwykly zarzad.

Skutkiem przyjecia w doktrynie tresci art. 199 k.c. lub 201 k.c. jako
podstawy podziatu quoad usum jest zaliczenie go do czynnosci zarzadu
nieruchomoscia wspdlna. Jest to bledny sposob okreslenia podstawy dajacej
uprawnienie do dokonania tej czynnosci. W kazdym wypadku podstawa
do zawarcia umowy o podziale do korzystania bedzie tres¢ art. 206 k.c.,
zas w przypadku braku zgody wszystkich przepisem szczegétowym co
do tego bedzie tres¢ art. 199 k.c. (tres¢ art. 201 k.c. wylaczono z tej
podstawy, stosownie do powyzszych rozwazan). Wymdg bezwzgledne-
go zawarcia umowy przez wszystkich wspotwlascicieli powodowalby,
ze mozliwo$¢ zawarcia umowy dotyczacej korzystania z nieruchomosci
wspolnej bylaby zupelnie wylaczona. Zgadza sie, ze z zasady powinni
zawiera¢ ja wszyscy wiasciciele lokali*®, jednak nie mozna wykluczy¢,
iz wsrod nich znajdzie si¢ osoba, ktéra z natury nie bedzie miata ochoty
na wspoldziatanie przy ustalaniu korzystania z nieruchomosci wspdlnej,
tym samym blokujac taka mozliwos$¢ innym. Natomiast w sytuacji braku
wspoldziatania w zarzadzie istnieje mozliwos¢ powstania odpowiedzial-
nosci osoby dopuszczajacej si¢ zaniechan w stosunku do pozostatych
wspotwlascicieli, czego wyrazem jest rowniez poglad E. Gniewka®.

Wartym wskazania jest rowniez fakt, ze sad, orzekajac na podstawie
art. 199 k.c., powinien zbadac, jakiej czesci nieruchomosci wspdlnej ma

% Tak roéwniez R.Strzelczyk, Prawo..., s. 39.
E.Gniew ek, [w:] System prawa prywatnego, t. Ill, Prawo rzeczowe, red. T. Dy-
bowski, Warszawa 2007, s. 454.
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dotyczy¢ podziat, na ktdry nie wszyscy wspdtwiasciciele wyrazili zgode.
Szczegdlne znaczenie ma to w sytuacji, gdy planuje si¢ oddac na wytaczne
korzystanie cze$¢ nieruchomosci wspdlnej, ktéra jest niezbedna do pra-
widlowego korzystania z lokalu innego wlasciciela. W momencie zaist-
nienia takiej sytuacji orzeczenie powinno wskazywac¢ na niemoznosé
dokonania takiego podziatu.

4. Skuteczno$¢ umowy o podzial quoad usum w stosunku do
kolejnych nabywcow lokali

Problematyka zwigzana z obowiazywaniem ustalonego podziatu do
korzystania nieruchomos$ci wspolnej co do kolejnych nabywcow lokali
znajdujacych si¢ w obrebie danej nieruchomosci budynkowej jest nad-
zwyczaj aktualna, gdyz i tutaj pojawiaja si¢ spory dotyczace tego, jak
rozumied przedmiotowe zagadnienie. W szczegdlnosci obejmuje ona sytuacje
wspotwiascicieli nieruchomosci wspdlnej, co do ktorej okreslono podziat
do korzystania przy wyodregbnieniu pierwszego lokalu z danej nierucho-
mosci, a ktorzy sa kolejnymi nabywcami lokali w jej obrebie.

Zgodnie z trescig art. 221 k.c. czynnosci dotyczace korzystania z rze-
czy wspdlnej sa skuteczne w stosunku do kolejnych nabywcow udziatow
pod warunkiem, ze nabywca o nich wiedzial lub z tatwoscia mogl sie
dowiedzie¢. Wspomnie¢ trzeba po raz kolejny o potrzebie ujawnienia
podziatu quoad usum w ksigdze wieczystej, aby zapewni¢ osobom trze-
cim mozliwo$¢ powzigcia informacji o takim fakcie.

Umowa o podziale do korzystania jest skuteczna w stosunku do ko-
lejnych nabywcdéw lokali, jezeli zostata zawarta przez wszystkich wspot-
wiascicieli nieruchomosci wspdlnej badz tez orzekt o niej sad na podstawie
tresci art. 199 k.c. Co wigcej, E. Bonczak-Kucharczyk wskazuje, iz
skutecznos¢ ta zalezna jest od uczestnictwa wszystkich wspotwiasceicieli
(itylko wtedy mozliwos¢ wytacznego korzystania z nieruchomosci wspdlnej
przez konkretna osobe bedzie obowigzujaca), pomijajac jednoczesnie sadowa
droge®. Wylaczenie drugiej czgsci tego stwierdzenia byloby jednak nie-
konsekwencja i spowodowatoby zaprzeczenie zatozenia, ze podzial quoad
usum nalezy do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad (ale nie zarzad

¥ E.Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé..., s. 355.

36



Umowny podzial quoad usum nieruchomosci wspolnej...

w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, a zarzad w rozumieniu og6lnym
— kodeksowym). W zwiazku z tym, Ze autorka opisywang sytuacj¢ odnosi
do faktu zawarcia umowy pomigdzy deweloperem a pierwszym nabywca
lokalu w danej nieruchomosci, mozna przyjaé, iz w takiej sytuacji bedzie
niezbedne uczestnictwo wszystkich wspotwlascicieli, gdyz nie jest mozliwe
zawarcie takiej umowy z samym soba, bedac jednoczes$nie jedynym
wiascicielem calej nieruchomosci. Trafne natomiast jest stwierdzenie, ze
niewiazace beda postanowienia umow dewelopera z kolejnymi nabyw-
cami lokali, dotyczace korzystania z konkretnych czgsci nieruchomosci
wspolnej w przypadku, gdy nie bylo o nich mowy wczesnie;.

Problematyczna moze si¢ okazaé sytuacja, w ktorej wezesniej zawarty
podzial quoad usum uniemozliwia korzystanie przez nabywce z lokalu
bedacego jego wilasnoscia. Rozwigzaniem w takim wypadku bedzie
zwrocenie sie do sadu w celu orzeczenia o dopuszczeniu do korzystania
z nieruchomosci wspdlnej. Brakuje jednak jednolitego stanowiska, ktdre
wskazywaloby podstawe do wystapienia z takim roszczeniem. O ile
w doktrynie wybdr jest prosty 1 wskazuje si¢ na tres¢ art. 206 k.c. jako
podstawe do wniesienia takiego zadania®, o tyle w swoich orzeczeniach
Sad Najwyzszy poszedtl o krok dalej i rozdzielit wybor podstawy, uza-
lezniajac go od rodzaju rzeczy bedacej przedmiotem podziatu guoad usum.
I tak w uchwale z dnia 13 marca 2008 r1.* stwierdzono, iz w przypadku
nieruchomosci wspdlnej, do korzystania z ktorej niezbedne jest wspol-
dziatanie wszystkich wspotwlascicieli (a jest tak w przypadku nierucho-
mosci wspolnej), podstawa do wniesienia o takie orzeczenie bedzie art.
199 zdanie drugie k.c. i art. 201 zdanie drugie k.c. W innej natomiast
uchwale*' sad wskazat jako podstawe tres¢ art. 222 § 1 w zw. z trescia
art. 206 k.c. (dopuszczenie do wspdtposiadania — vindicatio partis). Tryb,
w jakim zapada stosowne orzeczenie, jest trybem nieprocesowym, co
réwniez znajduje potwierdzenie w tej uchwale.

Podsumowujac, nalezy wskazac, ze kazdy kolejny nabywca, ktory
wiedzial o zaistnialtym podziale (czy to poprzez zapoznanie si¢ z trescia

3 Podobnie B.Jelonek-Jarco, Glosa do uchwaly z dnia 10 maja 2006 roku (Il
CZP 9/06), Przeglad Sadowy 2007, nr 7-8, s. 170 i 173; E.Gniewek, [w:] System...,
s. 462 i nast.

4 Uchwata SN z 13 marca 2008 r., III CZP 3/2008 (OSNC 2009, nr 4, poz. 53).

4l Uchwata SN z 29 listopada 2007 r., III CZP 94/07 (LEX nr 319929).
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ksiggi wieczystej, w ktdrej ujawniono podzial, czy tez poprzez powzigcie
informacji w inny sposdb), bedzie nim zwigzany. Nabywca taki bedzie
mdgt korzystac z nieruchomosci wspdlnej (Iub z jej czesei) tylko w zakresie
okreslonym zawarta umowa (o ile zgodna jest z prawem i spetnia wymogi
omawiane w niniejszym opracowaniu), nie bedzie on uprawniony do
korzystania z tych czesci, ktdre przypadly innym wiascicielom lokali (jesli
nie spowoduje to utrudnienia w dostgpie do jego lokalu), zas fakt istnienia
1 umowny sposéb korzystania bedzie musiat znosié.

Podsumowanie

Celem niniejszego opracowania byla proba rozwigzania problemow
zarowno teoretycznych, jak i praktycznych, dotyczacych korzystania
z nieruchomosci wspdlnej, w szczegdlnosci na podstawie zawartej umo-
wy. Jak wskazano, podziat quoad usum to czynno$¢ dotyczaca zarzadu,
w ktorej podjeciu powinni uczestniczy¢ co do zasady wszyscy wspol-
wiasciciele.

W zwiazku z coraz czgstszym pozostawianiem przez deweloperow
w gestii nabywcow lokali mieszkalnych kwestii dotyczacych wykorzy-
stania nieruchomosci wspdlnej, temat ten wydaje si¢ aktualny. Watpliwo-
$ci pojawiajace si¢ w trakcie zawierania uméw Swiadcza o tym, ze takie
opracowania (w szczegdlnosci poruszajace zagadnienia praktyczne) sa
potrzebne. Duza aktywno$¢ w sferze mieszkaniowej na plaszczyznie
deweloper — nabywca lokalu powoduje, iz nalezy opowiedzie¢ si¢ za
charakterem rzeczowym tych umoéw, czego urzeczywistnieniem jest
migdzy innymi mozliwo$¢ ujawnienia ich w ksiedze wieczystej. Rzeczo-
wy charakter przejawia si¢ takze realnym korzystaniem na wytacznosé
z czg$ci nieruchomosci konkretnie okreslonej i posiadajacej wartos$é
ekonomiczng. Stale zwigzanie udzialu w nieruchomosci wspolnej z pra-
wem wiasnosci lokalu jest kolejnym powodem, dla ktérego warto po-
rusza¢ kwestie podziatéw do korzystania, zas swoboda decydowania
o sposobie korzystania z czesci wspolnej stanowi bezposredni dowod
uprawnien rzeczowych w stosunku do nieruchomosci.

Mimo braku szczegdtowej regulacji kwestii dotyczacej podziatu quoad
usum w przepisach prawa przyjac trzeba, iz zagadnienia z nim zwigzane
sq stosunkowo klarowne. O ile w orzecznictwie sadow niewiele si¢ o0 nim
wspomina, o tyle w doktrynie na chwila obecna zagadnienie to jest elementem
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wielu komentarzy. Przedstawione w toku rozwazan stanowiska przed-
stawicieli doktryny (niejednokrotnie skrajnie odmienne) $wiadczg o za-
wilosci omawianego zagadnienia. W zwiazku z tym nalezy zachecaé do
uzupehiania dyskursow teoretycznych kwestiami praktycznymi — poja-
wiajacymi si¢ w praktyce notarialnej i to wiasnie tam nalezy szukaé
odpowiedzi na nurtujace pytania.

Wydaje si¢ tez, ze celowe w zwiazku z powyzszymi twierdzeniami
byloby uzupehienie regulacji ustawowej (art. 206 k.c.) dotyczacej zagad-
nienia bedacego przedmiotem niniejszych rozwazan o zagadnienia zwia-
zane chociazby z okresleniem, jakiego rodzaju zarzadem jest zawarcie
podzialu quoad usum, wskazaniem, co moze by¢ jego przedmiotem lub
tez jakie elementy konieczne powinna zawiera¢ dotyczaca go umowa.
Rozwiazanie takie spowodowaloby bardziej szczegoétowe wyjasnienie
kwestii spornych przedstawionych w niniejszym opracowaniu, tym samym
dajac podstawe prowadzenia dalszych rozwazan teoretycznych.

Abstract

The present study is dedicated to the contractual division to use (quoad
usum) of a co-owned real property within the meaning of the provisions
of the Act on Premises ownership. The study includes analysis of issues
concerning the form of a quoad usum agreement, its contents as well
as entities entitled to conclude such an agreement. A description of relations
between a quoad usum agreement and management has also been pro-
vided as well as consequences of such an agreement for the subsequent
premises buyers and necessary elements for such consequences to occur.
The analysis in the publication has been supported by views prevailing
in the legal doctrine, judicial decisions as well as legal practice.
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