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Umowny podzia³ quoad usum nieruchomo�ci wspólnej
w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali

1. Nieruchomo�æ wspólna szczególn¹ form¹ wspó³w³asno�ci
Nieruchomo�æ wspólna w my�l ustawy o w³asno�ci lokali z 1994 r.1

to specyficzna forma wspó³w³asno�ci, powstaj¹ca z momentem wyod-
rêbnienia pierwszego lokalu w obrêbie danej nieruchomo�ci budynkowej.
Jest ona prawem zwi¹zanym z prawem odrêbnej w³asno�ci lokalu, przy-
s³uguje w³a�cicielowi w okre�lonym u³amku, a zniesienia jej wspó³w³a-
sno�ci nie mo¿na ¿¹daæ, dopóki istnieje odrêbna w³asno�æ lokali (wyj¹t-
kiem jest mo¿liwo�æ dokonania podzia³u nieruchomo�ci gruntowej
wchodz¹cej w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej, na zasadach okre�lonych
tre�ci¹ art. 5 u.w.l.)2. Obejmuje dwa filary konstrukcyjne: prawo w³a-
sno�ci gruntu (lub prawo u¿ytkowania wieczystego) oraz te czê�ci budynku
i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ do wy³¹cznego u¿ytku przez w³a�cicieli
poszczególnych lokali (korytarze piwniczne, klatki schodowe, elementy
elewacji, instalacje wodne3, gazowe itp.).

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

2 Art. 3 pkt 1 u.w.l.
3 Warto na marginesie wskazaæ uchwa³ê SN, wskazuj¹c¹ brak uprawnienia w³a�ciciela

lokalu do od³¹czenia go od centralnej instalacji grzewczej, co powodowa³oby zmianê
przeznaczenia nieruchomo�ci wspólnej, do którego wymagane s¹ szczególnego rodzaju
czynno�ci, uchwa³a SN z 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97 (OSNCP 1998, nr 1, poz. 4).
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Z udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej, podobnie jak z udzia³em
w prawie w³asno�ci ka¿dej innej nieruchomo�ci, zwi¹zane s¹ uprawnienia
przys³uguj¹ce w³a�cicielowi: prawo do wspó³posiadania, korzystania,
pobierania po¿ytków, zarz¹du rzecz¹, ochrony oraz swobodnego rozpo-
rz¹dzania udzia³em4. Zwi¹zany jest z nim tak¿e sposób wykonywania
uprawnieñ w stosunku do ca³ego przedmiotu wspó³w³asno�ci, jak i w
relacji do pozosta³ych wspó³w³a�cicieli, w zwi¹zku z czym mo¿na
wyci¹gn¹æ wniosek, i¿ udzia³ to sui generis prawa ka¿dego ze wspó³-
w³a�cicieli5. Takie postrzeganie udzia³u we wspó³w³asno�ci zwi¹zane jest
z prób¹ jego klasyfikacji jako prawa podmiotowego, z jednoczesnym
zwi¹zaniem z nim elementów prawa rzeczowego. I tak wartym wskazania
jest pogl¹d A. W¹siewicza, który stwierdza, ¿e �ka¿demu ze wspó³w³a-
�cicieli przys³uguje samoistne, rzeczowe prawo sui generis, na które sk³ada
siê ca³y szereg uprawnieñ o charakterze absolutnym. Z tym prawem
wspó³w³a�ciciela zwi¹zany jest kompleks obowi¹zków (stosunków)
obligacyjnych, które wykazuj¹ elementy rzeczowe i których byt zale¿ny
jest od istnienia prawa wspó³w³a�ciciela. A. W¹siewicz nazywa te obli-
gacje zobowi¹zaniami realnymi i wywodzi obowi¹zki wspó³w³a�cicieli do
pozytywnych �wiadczeñ�.

Mimo ¿e udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej jest udzia³em we wspó³-
w³asno�ci, nale¿y wskazaæ ró¿nice, jakie zachodz¹ pomiêdzy wspó³w³a-
sno�ci¹ w rozumieniu przepisów kodeksu cywilnego, a t¹ szczególn¹
wspó³w³asno�ci¹ ujêt¹ w ustawie o w³asno�ci lokali.

Pierwsz¹ i chyba najwa¿niejsz¹ ró¿nic¹ jest fakt, i¿ udzia³ w nieru-
chomo�ci wspólnej jest prawem zwi¹zanym z w³asno�ci¹ lokalu i w
zwi¹zku z tym ograniczono mo¿liwo�æ rozporz¹dzania nim6. Brak takiej
mo¿liwo�ci wynika ze specyfiki konstrukcyjnej nieruchomo�ci wspólnej
i zwi¹zany jest z modelem dualistycznym odrêbnej w³asno�ci lokalu7.

4 Wyj¹tkiem jest brak mo¿liwo�ci zbycia udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej bez lokalu.
5 Podobnie A. W ¹ s i e w i c z, Powstanie, istota i znaczenie wspó³w³asno�ci u³amko-

wej, Poznañ 1965, s. 76-205.
6 Na pierwszym miejscu ró¿nicê t¹ wskazuje równie¿ E. Boñczak-Kucharczyk (E. B o ñ -

c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ lokali i wspólnota mieszkaniowa. Komentarz, Warsza-
wa 2010, s. 350 i nast.).

7 O modelach odrêbnej w³asno�ci lokali, szerzej: R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l -
c z y k, A. T u r l e j, W³asno�æ lokali. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2010, s. 4-6.
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Powi¹zanie tych dwóch praw powoduje, ¿e ka¿de z nich otrzymuje
wzglêdem drugiego status res (ius) extra commercium, w zwi¹zku z czym
w³a�ciciele odrêbnych nieruchomo�ci maj¹ zapewniony sta³y dostêp do
swoich lokali.

U¿ycie przez ustawodawcê definicji negatywnej nieruchomo�ci wspólnej
mo¿e stwarzaæ problem z okre�leniem elementów wchodz¹cych w jej
sk³ad. Wynikiem zaliczenia do niej gruntu oraz czê�ci budynku i urz¹dzeñ
nies³u¿¹cych do wy³¹cznego u¿ytku w³a�cicieli lokali jest fakt, ¿e nie
bêdzie mo¿liwe objêcie ni¹ lokali jeszcze niewyodrêbnionych, a posiada-
j¹cych status samodzielnych8 . Nieruchomo�æ wspólna musi zawieraæ
konkretnie ustalone elementy, przy czym nie mog¹ one zostaæ okre�lone
w dowolny sposób, co wystêpuje przy klasycznie rozumianej nierucho-
mo�ci.

Wysoko�æ udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej nie mo¿e byæ dowolnie
obrana, a sposób jej regulacji okre�laj¹ przepisy ustawy o w³asno�ci lokali
(art. 3 ust. 3-7). Zasad¹ jest przyjmowanie wysoko�ci udzia³u jako sto-
sunku powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniem przynale¿nym do
powierzchni wszystkich lokali wraz z takimi pomieszczeniami (podobnie
rzecz ma siê w przypadku nieruchomo�ci zabudowanej kilkoma budyn-
kami, za� czê�ci¹ wspóln¹ bêd¹ poza gruntem równie¿ czê�ci pozosta³ych
budynków posadowionych na danej nieruchomo�ci, obejmuj¹ce wszyst-
ko to, co nie jest lokalem lub pomieszczeniem do niego przynale¿nym).
Uprawnienie do obliczenia wielko�ci udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej
zosta³o scedowane na wspó³w³a�cicieli w sytuacji, gdy na podstawie
jednej czynno�ci prawnej ustanowiono odrêbn¹ w³asno�æ wszystkich lokali.
Wspomnieæ warto jeszcze, ¿e w przypadku nieprawid³owego obliczenia

8 Pogl¹d ten znajduje równie¿ odzwierciedlenie w orzecznictwie � zob. uchwa³a SN z 9
grudnia 1999 r., III CZP 32/99 (OSNC 2000, nr 6, poz. 104), gdzie wskazano, i¿: �Do
lokali nale¿¹cych nadal do dotychczasowego w³a�ciciela w rozumieniu art. 19 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388 ze zm.) zalicza siê wszystkie
lokale mog¹ce, w my�l art. 2 ust. 1 tej ustawy, stanowiæ odrêbne nieruchomo�ci. Dotyczy
to równie¿ lokali bêd¹cych w³asno�ci¹ spó³dzielni mieszkaniowej, przys³uguj¹cych cz³on-
kom na zasadach lokatorskiego lub w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu�,
podobnie równie¿ SN w wyroku z 21 lutego 2002 r, IV CKN 731/00 (OSNC 2003, nr 2,
poz. 21) oraz w wyroku z 21 pa�dziernika 2003 r., I CK 156/02 (OSNC 2004, nr 11, poz.
185).
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udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej niewa¿no�ci¹ dotkniêta jest tylko ta
czê�æ umowy, która dotyczy przedmiotowego zagadnienia9. Nierucho-
mo�æ wspólna s³u¿y konkretnemu celowi � ma za zadanie u³atwiaæ
korzystanie z lokali ich w³a�cicielom. O ile z udzia³em w nieruchomo�ci
w rozumieniu przepisów kodeksu cywilnego mo¿na w zasadzie postê-
powaæ w sposób dowolny (uwzglêdniaj¹c ograniczenia wynikaj¹ce z prze-
pisów), o tyle z nieruchomo�ci wspólnej nale¿y korzystaæ zgodnie z jej
przeznaczeniem, a wiêc w sposób polegaj¹cy na powi¹zaniu korzystania
z niej z korzystaniem z lokalu, a zmieniaj¹c go, trzeba spe³niæ szczególne
wymogi ujête w ustawie o w³asno�ci lokali.

Wspó³w³asno�æ nieruchomo�ci wspólnej mo¿e byæ tylko i wy³¹cznie
wspó³w³asno�ci¹ u³amkow¹. O ile zasad¹ przy wspó³w³asno�ci kodek-
sowej jest domniemanie równo�ci udzia³ów, o tyle jest to praktycznie
niemo¿liwe w odniesieniu do wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej.
Ró¿ne s¹ równie¿ regu³y zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ (zale¿ne od
ilo�ci wyodrêbnionych lokali), i rzecz¹ wspóln¹ w rozumieniu ogólnym.
Zagadnienie pobierania po¿ytków mo¿e byæ pojmowane odmiennie od
kodeksowego, zwi¹zanego z wysoko�ci¹ udzia³ów i zostaæ uregulowane
umow¹ okre�laj¹c¹ podzia³ do korzystania quoad usum10.

2. Umowa o podzia³ quoad usum
2.1 Zagadnienia ogólne
Stosownie do dyspozycji tre�ci art. 12 ust. 1 u.w.l.: �W³a�ciciel lokalu

ma prawo do wspó³korzystania z nieruchomo�ci wspólnej zgodnie z jej
przeznaczeniem�. Wspó³korzystaniem bêdzie taki sposób wykonywania
uprawnieñ w³a�cicielskich, który ma na celu g³ównie umo¿liwienie pra-
wid³owego korzystania (czynnego) z lokalu � wykorzystanie klatek
schodowych w celu doj�cia do lokalu, a tak¿e korytarzy piwnicznych,
maj¹cych za zadanie umo¿liwienie dostêpu do pomieszczeñ przynale¿-

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

10 Odnosz¹c siê do t³umaczenia prawa rzymskiego, a w tym wypadku prawa do u¿y-
wania, jak zauwa¿a E. Mielcarek, celowym bêdzie nazywaæ podzia³ quoad usum podzia³em
do korzystania, a nie do u¿ywania. Wiêcej E. M i e l c a r e k, Podzia³ nieruchomo�ci do
korzystania w �wietle przepisów kodeksu cywilnego, Nowe Prawo 1965, nr 11, s. 1237-
1238.



25

Umowny podzia³ quoad usum nieruchomo�ci wspólnej...

nych. Czym innym bêdzie wiêc korzystanie w sposób bierny z elementów
nieruchomo�ci wspólnej, jakimi s¹ dachy lub elewacje. Takie wykony-
wanie uprawnieñ wspó³w³a�ciciela doznaje ograniczeñ i bêdzie warunko-
wane ich funkcj¹11, poniewa¿ nie mo¿na korzystaæ z nieruchomo�ci
wspólnej tylko i wy³¹cznie dla swoich potrzeb z pominiêciem pozosta³ych.
Kwesti¹ sporn¹ wydaje siê to, czy korzystanie mo¿e nastêpowaæ w gra-
nicach posiadanego udzia³u (je¿eli tak, to w jaki sposób okre�liæ ten zakres),
czy te¿ nie jest nim ograniczone. W tej sprawie wypowiedzia³ siê S¹d
Najwy¿szy w uchwale z dnia 19 czerwca 2007 r., stwierdzaj¹c, i¿
�okre�lenie zasad korzystania przez w³a�ciciela lokalu z czê�ci wspólnych
budynku w zakresie przekraczaj¹cym jego udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej
mo¿e nast¹piæ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspólnot¹
mieszkaniow¹�12. Prawid³owe bêdzie przyjêcie, ¿e brak jest ograniczeñ
w korzystaniu z nieruchomo�ci wspólnej okre�lonych udzia³em w niej,
natomiast mog¹ wyst¹piæ one w sytuacji, gdy korzystanie bêdzie sprzecz-
ne z jej przeznaczeniem. Tytu³em przyk³adu mo¿na podaæ korzystanie
z czê�ci, która wskazuje na przeznaczenie wypoczynkowe (na przyk³ad
tarasy zieleni znajduj¹ce siê na dachach budynków) b¹d� magazynowe
(np. wózkarnie, suszarnie).

Mo¿liwo�æ zawarcia umowy quoad usum nie zosta³a wskazana bez-
po�rednio w przepisach ustawy o w³asno�ci lokali. Wywodzi siê j¹ natomiast
z tre�ci art. 1 ust. 2 tej ustawy, który do spraw w niej nieuregulowanych
nakazuje odwo³anie do przepisów kodeksu cywilnego (art. 206). Umowa
o podzia³ do korzystania musi dotyczyæ rzeczy podzielnych, mo¿liwych
do wyodrêbnienia fizycznie. Mo¿liwo�ci podzia³u fizycznego nie nale¿y
myliæ z podzia³em prawnym (pojêciem szerszym), który nie jest mo¿liwy,
dopóki trwa odrêbna w³asno�æ lokali. W literaturze istnieje spór co do
tego, czy mo¿na wydzielon¹ czê�æ nieruchomo�ci wspólnej przekazaæ
do korzystania tylko niektórym w³a�cicielom lokali, pomijaj¹c przy tym
pozosta³ych13. Wart wskazania jest pogl¹d E. Drozda, który twierdzi, ¿e

11 Podobny podzia³ wskazuje G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, Z. M a r m a j, W³a-
sno�æ lokali. Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2008, s. 133-132.

12 Uchwa³a SN z 19 czerwca 2007 r., III CZP 59/07 (niepubl.).
13 Za brakiem takiej mo¿liwo�ci opowiada siê G. B i e n i e k, [w:] G. B i e n i e k, Z. M a r -

m a j, W³asno�æ�, s. 133.
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niewykluczone jest takie faktyczne dokonanie (podzia³u do korzystania),
a w wypadku wielo�ci budynków mo¿na przyj¹æ domniemanie faktyczne,
¿e czê�ci wspólne w danym budynku s³u¿yæ maj¹ wy³¹cznie w³a�cicielom
lokali znajduj¹cych siê w danym budynku14. Prawid³owym stanowiskiem
jest przyjêcie mo¿liwo�ci dokonywania podzia³u quoad usum z uwzglêd-
nieniem korzystania tylko przez niektórych wspó³w³a�cicieli z nierucho-
mo�ci wspólnej, jednak z pewnymi ograniczeniami dotycz¹cymi czê�ci
objêtej podzia³em. I tak mo¿liwe bêdzie jego dokonanie co do tej czê�ci,
która nie jest zwi¹zana z wykonywaniem dostêpu do konkretnego lokalu.
Zgodnie z tym dzieliæ do korzystania bêdzie mo¿na takie czê�ci, jak: hale
gara¿owe (o ile nie posiadaj¹ statusu lokalu samodzielnego, co na chwilê
obecn¹ jest mo¿liwe15, za� w takim przypadku praktyk¹ jest sprzeda¿
udzia³u w niej), tereny po³o¿one wokó³ budynku (je¿eli nie s¹ zlokalizo-
wane chocia¿by na drodze prowadz¹cej do klatki schodowej), strychy
itp. Sam podzia³ za� ma charakter czasowy, gdy¿ w sytuacji gdy, bêd¹c
sta³ym i niezmienialnym, by³by w rzeczywisto�ci ukrytym zniesieniem
wspó³w³asno�ci.

2.2 Forma
Zagadnienia zwi¹zane z form¹ umowy quoad usum nie s¹ sporne

i wskazuje siê tu, ¿e wystarczaj¹ca jest forma pisemna16. W zwi¹zku
z tym, i¿ umowa o podziale do korzystania nieruchomo�ci wspólnej nie
dotyczy zobowi¹zania, a tym bardziej rozporz¹dzenia prawem w³asno�ci
nieruchomo�ci, nie ma obowi¹zku nadania jej formy aktu notarialnego.

Rozwa¿yæ mo¿na, czy form¹ �pewniejsz¹� nie by³aby forma aktu
notarialnego. Mimo i¿ notariusz nie jest stron¹ czynno�ci bêd¹cej przed-
miotem aktu notarialnego, to mo¿e w takich sytuacjach s³u¿yæ g³osem
doradczym.

14 E. D r o z d, Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli 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 siê za mo¿liwo�ci¹ wyodrêbnienia gara¿u jako
samodzielnego lokalu o innym przeznaczeniu.

16 Tak równie¿: E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ..., s. 341. Notariusz
R. Strzelczyk w trakcie rozwa¿añ idzie o krok dalej i stwierdza, ¿e ka¿da forma bêdzie tu
prawid³ow¹ (nawet per facta concludentia) � R. S t r z e l c z y k, Prawo nieruchomo�ci,
Warszawa 2011, s. 41; tak równie¿ A. C i s e k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2011, s. 353.
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W wiêkszo�ci przypadków umowy o podzia³ do korzystania z nie-
ruchomo�ci wspólnej bêd¹ zawierane przy pierwszym wyodrêbnieniu
lokalu w danym budynku. Ma to miejsce w szczególno�ci, gdy w³a�ci-
cielem gruntu zabudowanego budynkiem jest deweloper, który po jego
wybudowaniu nastêpnie zbywa odrêbn¹ w³asno�æ lokali, w zwi¹zku z czym
umowa taka wraz z za³¹cznikami mo¿e zostaæ z³o¿ona w ksiêdze wie-
czystej wraz z ujawnieniem podzia³u quoad usum w jej dziale III. Zasad-
no�æ ujawnienia mo¿na wywnioskowaæ z tre�ci art. 221 k.c., zgodnie
z którym podzia³ wi¹¿e kolejnych nabywców lokali (tym samym nabyw-
ców udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej objêtej podzia³em), o ile tylko
o nim wiedzieli lub z ³atwo�ci¹ mogli siê dowiedzieæ. Jak trafnie wskazuje
R. Strzelczyk, ujawnienie to ma na celu nie poinformowanie osób upraw-
nionych do korzystania na jego podstawie, a poinformowanie w³a�nie
osób trzecich � potencjalnych nabywców lokali17. B³êdn¹ praktyk¹ bêdzie
zawarcie podzia³u quoad usum w umowie wyodrêbnienia pierwszego
lokalu z danej nieruchomo�ci, gdy¿ lokal taki nie powstaje z momentem
zawarcia umowy, a dopiero z momentem dokonania wpisu w ksiêdze
wieczystej (konstytutywny charakter wpisu), tym samym brak jest osób
uprawnionych do dokonania takiego podzia³u, a sama wspó³w³asno�æ
nieruchomo�ci wspólnej jeszcze nie powsta³a. Prawid³owym rozwi¹za-
niem jest z³o¿enie do s¹du wniosku o wyodrêbnienie pierwszego lokalu,
a dopiero po dokonaniu tej czynno�ci technicznej oraz po pojawieniu siê
wzmianki w ksiêdze wieczystej nieruchomo�ci gruntowej, zawarcie umowy
o podzia³ do korzystania. Wskazaæ nale¿y, ¿e nie jest tu wymagany okres
wyczekiwania na faktyczne za³o¿enie ksiêgi wieczystej dla lokalu, co
mo¿na wywnioskowaæ z tre�ci orzecznictwa S¹du Najwy¿szego18.

17 Zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j, W³asno�æ�, 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 s¹d wskaza³, ¿e zbycie ekspektatywy odrêbnej
w³asno�ci lokalu stanowi podstawê wpisu w ksiêdze wieczystej nabywcy, jako w³a�ciciela,
tym samym wykazuj¹c, i¿ mimo konstytutywno�ci wpisu przy powstawaniu prawa odrêb-
nej w³asno�ci, zbycie ogó³u praw zwi¹zanych z czynno�ci¹ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokalu mo¿e byæ przedmiotem obrotu, w szczególno�ci, gdy zostaje ona zawarta pod
warunkiem wpisania w ksiêdze wieczystej prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu (umowa ta nie
przenosi³a w³asno�ci nieruchomo�ci, tym samym nie obejmowa³ jej zakaz wynikaj¹cy
z tre�ci art. 157 § 1 k.c., natomiast sam wpis w ksiêdze wieczystej mo¿e zostaæ uzale¿niony
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2.3 Tre�æ umowy
Tre�æ umowy zawieranej pomiêdzy wspó³w³a�cicielami nieruchomo-

�ci wspólnej jest co do zasady dowolna, nie mo¿e tylko naruszaæ prze-
pisów prawa, a tym samym uprawnieñ pozosta³ych wspó³w³a�cicieli i osób
trzecich. Wydaje siê, ¿e poza postanowieniami pobocznymi (typu koszty
utrzymania, zarz¹d itp.) zale¿na bêdzie od rodzaju nieruchomo�ci wspólnej
b¹d� jej czê�ci, której ma dotyczyæ.

Podzia³ nieruchomo�ci wspólnej, jak wynika z praktyki notarialnej19

najczê�ciej dotyczy zarówno miejsc postojowych w halach gara¿owych,
jak i na placach przeznaczonych na ten cel, a znajduj¹cych siê poza
budynkiem, rzadziej natomiast gruntów przylegaj¹cych do budynków
i innych elementów nieruchomo�ci wspólnej. Je¿eli podzia³ ma dotyczyæ
miejsc postojowych, nale¿y ju¿ na etapie ich projektowania mieæ na uwadze
wymóg odpowiedniego ich zlokalizowania i wymiarów, aby odpowiada³y
wymogom szczegó³owych przepisów prawa20. Tre�æ umowy powinna

od dokonania innego wpisu na podstawie z³o¿onego wcze�niej lub jednocze�nie wniosku).
Drugim postanowieniem jest to z 12 czerwca 2008 r., III CSK 54/08 (LEX nr 424393),
gdzie s¹d stwierdzi³, i¿: �Choæ z przepisów reguluj¹cych postêpowanie wieczystoksiêgowe
nie wynika wprost ustawowy obowi¹zek rozpoznawania przez s¹d kolizyjnych wniosków
o wpis wed³ug kolejno�ci ich wp³ywu, jednak tak¹ zasadê rozpoznawania wniosków mo¿na
wywie�æ z art. 6266 § 1 i art. 6267 § 1 k.p.c. oraz z art. 8 u.k.w.h., a tak¿e z wyra¿onej
w art. 3 Konstytucji zasady równo�ci wobec prawa. Naruszenie zasady rozpoznawania
wniosków w kolejno�ci wp³ywu mo¿e prowadziæ do pozbawienia jakiegokolwiek znaczenia
prawnego wniosku, który wp³yn¹³ wcze�niej i nie zosta³ za³atwiony przed wnioskiem
z³o¿onym pó�niej, co nie mo¿e pozostawaæ bez wp³ywu na wyk³adniê wskazanych wy¿ej
przepisów�.

19 W zwi¹zku z du¿¹ ilo�ci¹ zawieranych umów o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
lokalu w okresach pomiêdzy latami 2007 a 2009 problem podzia³ów nieruchomo�ci do
korzystania stawa³ siê nad wyraz aktualny. Czêst¹ sytuacj¹ by³ fakt, i¿ hale gara¿owe nie
otrzymywa³y za�wiadczeñ o samodzielno�ci, za� problem miejsc postojowych musia³ zostaæ
rozwi¹zany. W takich sytuacjach jedynym mo¿liwym wyj�ciem by³o zawarcie umowy
o podziale quoad usum. Dla potencjalnych nabywców atrakcyjno�æ nabywanych lokali
by³a zwi¹zania równie¿ z mo¿liwo�ci¹ posiadania (w szczególno�ci co do mieszkañ po³o-
¿onych na parterach budynków) czê�ci ogrodu, natomiast aby zapewniæ mo¿liwo�æ wy-
³¹cznego korzystania z niej (po uiszczeniu dodatkowej op³aty za ten przywilej), podobnie
jak w sytuacji hal gara¿owych bez za�wiadczeñ o samodzielno�ci, jedynym wyj�ciem by³o
zawarcie umowy bêd¹cej przedmiotem niniejszego opracowania.

20 Kwestia miejsc postojowych dla samochodów osobowych zosta³a uregulowana
w Rozporz¹dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków
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w sposób wyra�ny i jednoznaczny (czemu mog¹ s³u¿yæ za³¹czniki gra-
ficzne) okre�laæ elementy nieruchomo�ci wspólnej wydzielone fizycznie
i przekazane do wy³¹cznego korzystania w³a�cicielowi konkretnego lo-
kalu21.

Uwzglêdniaj¹c dotychczasowe rozwa¿ania, elementami umowy o po-
dzia³ quoad usum powinny byæ:

� wykazanie, i¿ danym osobom przys³uguje odrêbna w³asno�æ kon-
kretnych lokali,

� okre�lenie, co wchodzi w sk³ad nieruchomo�ci wspólnej, czyli jaka
czê�æ jest przedmiotem podzia³u,

� o�wiadczenie stron umowy o dokonaniu podzia³u do korzystania
quoad usum z wyszczególnieniem czê�ci nieruchomo�ci wspólnej, z której
korzystaæ bêdzie w³a�ciciel konkretnego lokalu,

� wskazanie zasad pobierania i podzia³u po¿ytków z czê�ci objêtych
podzia³em oraz zasad ponoszenia kosztów zarz¹du, jak i innych22.

2.4 Podmioty zawieraj¹ce umowê
Kwestia zwi¹zana z uprawnieniem podmiotowym do zawarcia umowy

quoad usum mo¿e nasuwaæ pewne w¹tpliwo�ci. W analizowanym za-
gadnieniu sporne jest to, czy umowê tak¹ zawieraj¹ wszyscy w³a�ciciele
lokali, czy te¿ do dokonania tej czynno�ci wystarczy jedynie wiêkszo�æ.

Wskazany problem zwi¹zany jest z postrzeganiem podzia³u do korzy-
stania jako czynno�ci dotycz¹cej zarz¹du nieruchomo�ci¹. W zwi¹zku
z mo¿liwo�ci¹ zaliczenia podzia³u quoad usum do czynno�ci zwi¹zanych
z zarz¹dem (o czym poni¿ej) trzeba przyj¹æ, i¿ zawieraj¹c tak¹ umowê,
jako podstawê wskazywaæ nale¿y art. 206 k.c., jednak uwzglêdnienia
wymagaj¹ równie¿ mo¿liwo�ci, jakie daje tre�æ art. 199 k.c. w przypadku
braku porozumienia pomiêdzy wspó³w³a�cicielami. Do zawarcia umowy
co do zasady potrzebni s¹ wszyscy w³a�ciciele lokali z danej nierucho-

technicznych, jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2002 r.,
nr 75, poz. 690 ze zm. (rozdzia³ 3).

21 Podobnie E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ..., s. 346.
22 Wskazan¹ kwestiê podobnie podejmuje E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³a-

sno�æ�, s. 358. Mimo ¿e element ten nie jest niezbêdny, warto przy zawieraniu owych
umów o nim pomy�leæ, co mo¿e ograniczyæ spory dotycz¹ce tej kwestii mog¹ce powstaæ
w przysz³o�ci.



30

Kamil Jêdrej

mo�ci, jednak zagadnienia zwi¹zane z nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a w
szczególno�ci z jej zarz¹dem, staj¹ siê w wielu przypadkach przedmiotem
sporu, co dotyczy w szczególno�ci nieruchomo�ci budynkowych, z któ-
rych wyodrêbniono znaczn¹ liczbê lokali. W zwi¹zku z powy¿szym tre�æ
art. 199 k.c. daje mo¿liwo�æ w³a�cicielom posiadaj¹cym wiêcej ni¿ po³owê
udzia³ów wyst¹pienia z ¿¹daniem rozstrzygniêcia sporu przez s¹d w po-
stêpowaniu nieprocesowym co do kwestii zarz¹du23. Wy³¹czaj¹c tak¹
mo¿liwo�æ, pozbawialiby�my wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej
swobody decydowania o przedmiocie wspó³w³asno�ci, powoduj¹c tym
samym konflikt z normami prawa cywilnego, zapewniaj¹cymi w³a�cicie-
lowi prawnie chronion¹ wolno�æ korzystania z rzeczy. Powy¿sze stwier-
dzenie wynika z tego, ¿e charakterystyczn¹ cech¹ praw bezwzglêdnych
jest tre�æ obowi¹zków na³o¿ona na ogó³ uczestników obrotu prawnego,
która zabrania miêdzy innymi ingerencji w sposób wykorzystywania rzeczy.
Niemniej jednak na tym etapie rozwa¿añ nale¿a³oby wskazaæ pogl¹d R.
Strzelczyka, który twierdzi, i¿ ostro¿no�æ procesowa nakazuje, aby umowa
o podziale do korzystania by³a zawierana przez wszystkich wspó³w³a�ci-
cieli24.

Innym zagadnieniem zwi¹zanym z podmiotami umowy quad usum jest
fakt powi¹zania nieruchomo�ci wspólnej ze wspólnotami mieszkaniowy-
mi, w zwi¹zku z czym odpowiedzieæ nale¿y na pytanie, czy umowa ta
mo¿e byæ stosowana tylko i wy³¹cznie do ma³ych wspólnot mieszkanio-
wych (gdzie w przypadku zarz¹du w³a�ciwymi s¹ przepisy kodeksu
cywilnego), czy te¿ mo¿na j¹ równie¿ stosowaæ do sytuacji, gdy liczba
wyodrêbnionych lokali jest wiêksza ni¿ siedem. Prawid³owy jest pogl¹d,
zgodnie z którym umowa ta mo¿e dotyczyæ wszystkich wspólnot. Ustawa
o w³asno�ci lokali nie wspomina nic o mo¿liwo�ci zawarcia umowy, nie
zalicza ich do czynno�ci zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a tym bardziej
nie wskazuje, czy umowy dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej by³yby
czynno�ciami z zakresu zwyk³ego zarz¹du, czy te¿ czynno�ciami go
przekraczaj¹cymi. R. Dziczek trafnie wskazuje, ¿e podzia³ do korzystania
czê�ci wspólnych budynku bêdzie w stosunku do wspólnot mieszkanio-

23 Podobnie T.A. F i l i p i a k, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. II, W³asno�æ i inne
prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, Warszawa 2009, s. 93.

24 R. S t r z e l c z y k, Prawo nieruchomo�ci, Warszawa 2011, s. 39.
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wych czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d, gdy¿ �wp³ywa bowiem
istotnie na wykonywanie przez w³a�cicieli ich prawa do korzystania ze
wspólnej nieruchomo�ci; tym samym w znacz¹cym stopniu okre�la standard
(tre�æ) praw do lokali�25. W tre�ci art. 22 u.w.l. wskazano czynno�ci
przekraczaj¹ce zwyk³y zarz¹d, umieszczaj¹c w katalogu tym dwie, mog¹ce
mieæ szczególne znaczenie w zwi¹zku z badanym tematem. Pierwsz¹
z nich jest zmiana przeznaczenia nieruchomo�ci wspólnej. Umowa o po-
dziale quoad usum nie bêdzie zmienia³a przeznaczenia czê�ci nierucho-
mo�ci wspólnej, a jedynie okre�la³a uprawnienie konkretnego w³a�ciciela
lokalu do korzystania z jej czê�ci. Ze zmian¹ przeznaczenia mieliby�my
do czynienia na przyk³ad w sytuacji, gdyby tereny rekreacyjne po³o¿one
na nieruchomo�ci wspólnej (takie jak na przyk³ad place zabaw dla dzieci,
boiska sportowe) chciano zmieniæ na ogródki przydomowe lub tym
podobne. Jako drug¹ czynno�æ przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d w rozu-
mieniu ustawy o w³asno�ci lokali wskazano równie¿ dokonanie podzia³u
nieruchomo�ci wspólnej. W tej sytuacji wydaje siê prawid³owe przyjêcie,
¿e ustawodawca na my�li mia³ ten podzia³, o którym mowa w tre�ci art. 5
u.w.l., czyli podzia³ nieruchomo�ci gruntowej zabudowanej budynkiem,
której powierzchnia jest wiêksza ni¿ powierzchnia dzia³ki budowlanej, na
której wybudowano budynek. Wskazanie powy¿szych przyk³adów nie
bêdzie jednak powodowa³o braku mo¿liwo�ci zaliczenia takie podzia³u do
czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d, gdy¿ katalog wskazany
w cytowanym artykule nie jest zamkniêty, za� kwalifikacja ta bêdzie oparta
w takim wypadku o przepisy kodeksu cywilnego.

Na tym etapie rozwa¿añ wspomnieæ warto o mo¿liwo�ci zawarcia
umowy o podziale do korzystania w budynkach spó³dzielni mieszkanio-
wych, z których wyodrêbniane s¹ lokale. Zakres dzia³alno�ci spó³dzielni
mieszkaniowych zosta³ wymieniony w tre�ci art. 1 ust.2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych26, gdzie nie wskazano
mo¿liwo�ci zawarcia przedmiotowej umowy. W zwi¹zku z tym, i¿ przy-
jêto, ¿e podzia³ quoad usum jest czynno�ci¹ dotycz¹c¹ zarz¹du, nale¿y

25 R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali. Komentarz. Wzory pozwów i wniosków s¹dowych,
wyd. 6, Warszawa 2012, s. 197-198.

26 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm.).
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wskazaæ prawo spó³dzielni mieszkaniowych do zarz¹du nieruchomo�cia-
mi stanowi¹cymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cz³onków do zawarcia takiej umowy.

Ostatnim ju¿ wartym omówienia problemem dotycz¹cym podmiotów
umowy o podziale do korzystania jest ujmowanie w tre�ci aktów usta-
nawiaj¹cych odrêbn¹ w³asno�æ lokalu pe³nomocnictw do zawierania takich
umów b¹d� te¿ ich zmiany. Mimo mo¿liwo�ci zawarcia pe³nomocnictwa
do tego typu czynno�ci wskazaæ trzeba, ¿e rozwi¹zanie obejmuj¹ce
udzielenie pe³nomocnictwa nieodwo³alnego i niegasn¹cego z chwil¹ �mierci
mocodawcy do ustanowienia praw do korzystania z okre�lonej czê�ci
nieruchomo�ci (nieodp³atnego) zosta³o uznane przez S¹d Okrêgowy
w Warszawie � S¹d Ochrony Konkurencji i Konsumentów za klauzulê
niedozwolon¹27.

3. Umowa quoad usum a zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹
Problem zaliczenia podzia³u quoad usum do czynno�ci zarz¹du nie-

ruchomo�ci¹ wspóln¹ jest przedmiotem sporu w doktrynie. Za niezali-
czaniem do nich podzia³u quoad usum opowiada siê miêdzy innymi
E. Drozd, twierdz¹c, ¿e niemo¿liwe jest pogodzenie tre�ci art. 206 k.c.
daj¹cego uprawnienie zarówno do posiadania, jak i korzystania z ca³ej
rzeczy, skutecznego co do pozosta³ych wspó³w³a�cicieli z tre�ci¹ art. 199
i 201 k.c., zgodnie z którymi wiêkszo�æ mog³aby pozbawiæ konkretnego
w tym wypadku w³a�ciciela lokalu takiego uprawnienia28. W orzecznic-
twie s¹dów kwestia zaliczania podzia³u quoad usum do czynno�ci zarz¹du
jawi siê do�æ przejrzy�cie, czego przejawem jest orzecznictwo S¹du Naj-
wy¿szego, z którego tre�ci wynika fakt zaliczenia go do tych czynno�ci.
W uchwale z dnia 29 listopada 2007 r. SN wskaza³, i¿ podzia³u quoad
usum dokonuje siê w toku postêpowania nieprocesowego, za� jego podstaw¹
s¹ art. 199 i 201 zdanie drugie k.c.29 W uzasadnieniu uchwa³y zauwa¿ono,

27 Wyrok SO w Warszawie � S¹du Ochrony Konkurencji i Konsumentów z 17 pa�-
dziernika 2006 r., XVII AmC 122/05. Tabele z wyrokami dotycz¹cymi klauzul niedozwo-
lonych s¹ do pobrania na stronie www.uokik.gov.pl

28 E. D r o z d, [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.

29 Uchwa³a SN z dnia 29 listopada 2007 r., III CZP 94/07 (LEX nr 319929).
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¿e �[...] spór ten powinien byæ rozstrzygniêty w postêpowaniu niepro-
cesowym przy okazji rozstrzygania sprawy nieprocesowej jako przes³an-
ka jej rozpoznania [...]�. W innym postanowieniu SN wskaza³, ¿e �¿¹danie
dokonania przez S¹d podzia³u quoad usum rzeczy wspólnej jest w istocie
domaganiem siê rozstrzygniêcia przez S¹d (wobec braku zgody wspó³-
w³a�cicieli) o czynno�ci z zakresu zwyk³ego zarz¹du przedmiotem wspó³-
w³asno�ci zgodnie z art. 201 k.c., przeto nie mo¿e nasuwaæ w¹tpliwo�ci
wniosek, ¿e sprawa taka jest spraw¹ dotycz¹c¹ zarz¹du zwi¹zanego ze
wspó³w³asno�ci¹, o której mowa w art. 5191 § 2 pkt 1 k.p.c.�30 Wart
wskazania jest jeszcze pogl¹d S. Rudnickiego, który twierdzi, ¿e w takim
postêpowaniu zbêdne bêdzie przygotowywanie jakichkolwiek dokumen-
tów geodezyjnych, za� wa¿ne bêdzie ustalenie zarysu nieruchomo�ci
wydzielanej do korzystania w taki sposób, aby mo¿na j¹ by³o okre�liæ
fizycznie w terenie31.

W orzecznictwie nie wskazuje siê dok³adnie, jakiego rodzaju zarz¹dem
jest zawarcie takiej umowy. W postanowieniu z dnia 6 marca 1997 r.,
S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e �podzia³ rzeczy quoad usum jest z regu³y
czynno�ci¹ zwyk³ego zarz¹du i w konsekwencji podstaw¹ rozstrzygniêcia
przez s¹d ¿¹dania wspó³w³a�ciciela jest art. 201 k.c.�32 Trudno jednak
zgodziæ z takim sposobem pojmowania podzia³u.

Analizuj¹c zagadnienie zarz¹du, nale¿y wyj�æ od wyja�nienia, czym
w rzeczywisto�ci on jest. Niezmiernie przydatne bêdzie tu stanowisko
S¹du Najwy¿szego, który w uzasadnieniu do jednej ze swoich uchwa³
wskaza³, ¿e �zarz¹d obejmuje ca³okszta³t dotycz¹cych maj¹tku wspólnego
czynno�ci prawnych oraz dzia³añ faktycznych�33. W uzasadnieniu do
innej uchwa³y �zarz¹d� zdefiniowano jako �ca³okszta³t czynno�ci praw-
nych i faktycznych, które dotycz¹ tego maj¹tku bezpo�rednio lub po�red-
nio poprzez osi¹gniêty skutek gospodarczy�34. O ile wyja�nienie, czym

30 Postanowienie SN � Izby Cywilnej z 17 lipca 1997 r., III CZ 30/97 (LEX nr 50769).
31 Zob. S. R u d n i c k i, [w:] G. B i e n i e k, S. R u d n i c k i, Nieruchomo�ci. 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. uchwa³a SN z 10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90 (OSNC 1991, nr 10-12, poz.

117). Mimo i¿ uchwa³a ta dotyczy czynno�ci zarz¹du maj¹tkiem ma³¿onków, objêtym
wspólno�ci¹ ustawow¹, jej tre�æ jest jak najbardziej aktualna w stosunku do wspó³w³asno�ci.

34 Uchwa³a SN z dnia 25 marca 1994 r., III CZP 182/93 (OSNC 1994, nr 7, poz. 146).
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jest zarz¹d, nie sprawia wiêkszych problemów, o tyle wskazanie granic
pomiêdzy zarz¹dem zwyk³ym a czynno�ciami go przekraczaj¹cymi mo¿e
stanowiæ problem. Brak wyra�nego zdefiniowania w kodeksie owych
czynno�ci powoduje, i¿ szukaj¹c odpowiedzi na wskazane zagadnienie,
nale¿y siêgn¹æ do stanowisk doktryny i orzecznictwa s¹dów. W cyto-
wanej wy¿ej uchwale S¹d Najwy¿szy zaleca, aby do czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du zaliczaæ te zwi¹zane z bie¿¹c¹ eksploatacj¹ rzeczy i utrzymaniem
jej w stanie niepogorszonym, wskazuj¹c przy okazji na zbytni¹ ograni-
czono�æ tego rozumowania. Jako powód rozszerzenia zbioru czynno�ci,
które mo¿na zaliczyæ do zwyk³ego zarz¹du (takich jak zbywanie rucho-
mo�ci niemaj¹cych szczególnego przeznaczenia, a nawet nabywanie
nieruchomo�ci lub ograniczonych praw rzeczowych, w sytuacji gdy nie
powoduje to zbytniego uszczuplenia maj¹tku) podaje siê zmiany, jakie
nastêpuj¹ w obrocie gospodarczym. Trudno i tu zgodziæ siê z prezen-
towanym pogl¹dem. Bior¹c pod uwagê chocia¿by ceny nieruchomo�ci,
nie sposób jest stwierdziæ, ¿e nabycie takowej nie spowoduje zbytniego
uszczuplenia maj¹tku. Natomiast co do czynno�ci przekraczaj¹cych zakres
zwyk³ego zarz¹du, zaliczyæ do nich nale¿y wszystkie te, które nie s¹
czynno�ciami zwyk³ego zarz¹du. W doktrynie zaleca siê, aby rozró¿nienie
owych czynno�ci przeprowadzaæ przy uwzglêdnieniu konkretnych oko-
liczno�ci35.

Zak³adaj¹c, ¿e zawarcie umowy nale¿a³oby do czynno�ci zwyk³ego
zarz¹du, czyli podejmowanych przez wiêkszo�æ wspó³w³a�cicieli, pozba-
wiliby�my nale¿ytej ochrony pozosta³ych w³a�cicieli lokali. Ró¿nica po-
miêdzy tre�ci¹ art. 199 a 201 k.c. polega na tym, i¿ zgodnie z pierwszym
z nich do podjêcia czynno�ci wymagana jest zgoda wszystkich. Przy
takim wymogu nie sposób wykluczyæ z praktyki sytuacji, w których
zgody tej zabraknie, na przyk³ad w sytuacji sk³ócenia. Zaliczaj¹c zawarcie
umowy quoad usum do czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d, nie
pozbawia siê wspó³w³a�cicieli nale¿ytej ochrony ich prawa, daj¹c jedno-
cze�nie mo¿liwo�æ rozwi¹zania sporu (w przypadku braku zgody wszyst-
kich) przez s¹d, jednak na wniosek wiêcej ni¿ po³owy. W tre�ci art. 201

35 E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-44910,
t. I, red. K. Pietrzykowski, wyd. 6, s. 642; J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, wyd. 3,
Warszawa 2009, s. 129.



35

Umowny podzia³ quoad usum nieruchomo�ci wspólnej...

k.c. wskazuje siê natomiast wyra�nie na zgodê wiêkszo�ci, a dopiero gdy
jej brak, ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli mo¿e wyst¹piæ do s¹du. Gdyby umowê
o podzia³ do korzystania potraktowaæ jako czynno�æ zwyk³ego zarz¹du,
brak by³oby odpowiedniej ochrony praw reszty do wspó³posiadania i ko-
rzystania z rzeczy. Sytuacja taka mog³aby zaistnieæ chocia¿by, gdy
mniejszo�æ wspó³w³a�cicieli (na przyk³ad deweloper i jeden z nabywców
lokali) posiada³aby ³¹cznie wiêkszy udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej.
W takim wypadku do zawarcia rzeczonej umowy wystarczy³oby tylko
porozumienie pomiêdzy tymi dwoma podmiotami, za� nawet sprzeciw
mniejszo�ci nie spowodowa³by jej niewa¿no�ci. Bior¹c pod uwagê przy-
toczone powy¿ej argumenty, nale¿y podzia³ quoad usum traktowaæ bez-
wzglêdnie jako czynno�æ przekraczaj¹c¹ zwyk³y zarz¹d.

Skutkiem przyjêcia w doktrynie tre�ci art. 199 k.c. lub 201 k.c. jako
podstawy podzia³u quoad usum jest zaliczenie go do czynno�ci zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Jest to b³êdny sposób okre�lenia podstawy daj¹cej
uprawnienie do dokonania tej czynno�ci. W ka¿dym wypadku podstaw¹
do zawarcia umowy o podziale do korzystania bêdzie tre�æ art. 206 k.c.,
za� w przypadku braku zgody wszystkich przepisem szczegó³owym co
do tego bêdzie tre�æ art. 199 k.c. (tre�æ art. 201 k.c. wy³¹czono z tej
podstawy, stosownie do powy¿szych rozwa¿añ). Wymóg bezwzglêdne-
go zawarcia umowy przez wszystkich wspó³w³a�cicieli powodowa³by,
¿e mo¿liwo�æ zawarcia umowy dotycz¹cej korzystania z nieruchomo�ci
wspólnej by³aby zupe³nie wy³¹czona. Zgadza siê, ¿e z zasady powinni
zawieraæ j¹ wszyscy w³a�ciciele lokali36, jednak nie mo¿na wykluczyæ,
i¿ w�ród nich znajdzie siê osoba, która z natury nie bêdzie mia³a ochoty
na wspó³dzia³anie przy ustalaniu korzystania z nieruchomo�ci wspólnej,
tym samym blokuj¹c tak¹ mo¿liwo�æ innym. Natomiast w sytuacji braku
wspó³dzia³ania w zarz¹dzie istnieje mo¿liwo�æ powstania odpowiedzial-
no�ci osoby dopuszczaj¹cej siê zaniechañ w stosunku do pozosta³ych
wspó³w³a�cicieli, czego wyrazem jest równie¿ pogl¹d E. Gniewka37.

Wartym wskazania jest równie¿ fakt, ¿e s¹d, orzekaj¹c na podstawie
art. 199 k.c., powinien zbadaæ, jakiej czê�ci nieruchomo�ci wspólnej ma

36 Tak równie¿ R. S t r z e l c z y k, Prawo�, s. 39.
37 E. G n i e w e k, [w:] System prawa prywatnego, t. III, Prawo rzeczowe, red. T. Dy-

bowski, Warszawa 2007, s. 454.



36

Kamil Jêdrej

dotyczyæ podzia³, na który nie wszyscy wspó³w³a�ciciele wyrazili zgodê.
Szczególne znaczenie ma to w sytuacji, gdy planuje siê oddaæ na wy³¹czne
korzystanie czê�æ nieruchomo�ci wspólnej, która jest niezbêdna do pra-
wid³owego korzystania z lokalu innego w³a�ciciela. W momencie zaist-
nienia takiej sytuacji orzeczenie powinno wskazywaæ na niemo¿no�æ
dokonania takiego podzia³u.

4. Skuteczno�æ umowy o podzia³ quoad usum w stosunku do
kolejnych nabywców lokali

Problematyka zwi¹zana z obowi¹zywaniem ustalonego podzia³u do
korzystania nieruchomo�ci wspólnej co do kolejnych nabywców lokali
znajduj¹cych siê w obrêbie danej nieruchomo�ci budynkowej jest nad-
zwyczaj aktualna, gdy¿ i tutaj pojawiaj¹ siê spory dotycz¹ce tego, jak
rozumieæ przedmiotowe zagadnienie. W szczególno�ci obejmuje ona sytuacjê
wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej, co do której okre�lono podzia³
do korzystania przy wyodrêbnieniu pierwszego lokalu z danej nierucho-
mo�ci, a którzy s¹ kolejnymi nabywcami lokali w jej obrêbie.

Zgodnie z tre�ci¹ art. 221 k.c. czynno�ci dotycz¹ce korzystania z rze-
czy wspólnej s¹ skuteczne w stosunku do kolejnych nabywców udzia³ów
pod warunkiem, ¿e nabywca o nich wiedzia³ lub z ³atwo�ci¹ móg³ siê
dowiedzieæ. Wspomnieæ trzeba po raz kolejny o potrzebie ujawnienia
podzia³u quoad usum w ksiêdze wieczystej, aby zapewniæ osobom trze-
cim mo¿liwo�æ powziêcia informacji o takim fakcie.

Umowa o podziale do korzystania jest skuteczna w stosunku do ko-
lejnych nabywców lokali, je¿eli zosta³a zawarta przez wszystkich wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej b¹d� te¿ orzek³ o niej s¹d na podstawie
tre�ci art. 199 k.c. Co wiêcej, E. Boñczak-Kucharczyk wskazuje, i¿
skuteczno�æ ta zale¿na jest od uczestnictwa wszystkich wspó³w³a�cicieli
(i tylko wtedy mo¿liwo�æ wy³¹cznego korzystania z nieruchomo�ci wspólnej
przez konkretn¹ osobê bêdzie obowi¹zuj¹ca), pomijaj¹c jednocze�nie s¹dow¹
drogê38. Wy³¹czenie drugiej czê�ci tego stwierdzenia by³oby jednak nie-
konsekwencj¹ i spowodowa³oby zaprzeczenie za³o¿enia, ¿e podzia³ quoad
usum nale¿y do czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d (ale nie zarz¹d

38 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, W³asno�æ..., s. 355.
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w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali, a zarz¹d w rozumieniu ogólnym
� kodeksowym). W zwi¹zku z tym, ¿e autorka opisywan¹ sytuacjê odnosi
do faktu zawarcia umowy pomiêdzy deweloperem a pierwszym nabywc¹
lokalu w danej nieruchomo�ci, mo¿na przyj¹æ, i¿ w takiej sytuacji bêdzie
niezbêdne uczestnictwo wszystkich wspó³w³a�cicieli, gdy¿ nie jest mo¿liwe
zawarcie takiej umowy z samym sob¹, bêd¹c jednocze�nie jedynym
w³a�cicielem ca³ej nieruchomo�ci. Trafne natomiast jest stwierdzenie, ¿e
niewi¹¿¹ce bêd¹ postanowienia umów dewelopera z kolejnymi nabyw-
cami lokali, dotycz¹ce korzystania z konkretnych czê�ci nieruchomo�ci
wspólnej w przypadku, gdy nie by³o o nich mowy wcze�niej.

Problematyczna mo¿e siê okazaæ sytuacja, w której wcze�niej zawarty
podzia³ quoad usum uniemo¿liwia korzystanie przez nabywcê z lokalu
bêd¹cego jego w³asno�ci¹. Rozwi¹zaniem w takim wypadku bêdzie
zwrócenie siê do s¹du w celu orzeczenia o dopuszczeniu do korzystania
z nieruchomo�ci wspólnej. Brakuje jednak jednolitego stanowiska, które
wskazywa³oby podstawê do wyst¹pienia z takim roszczeniem. O ile
w doktrynie wybór jest prosty i wskazuje siê na tre�æ art. 206 k.c. jako
podstawê do wniesienia takiego ¿¹dania39, o tyle w swoich orzeczeniach
S¹d Najwy¿szy poszed³ o krok dalej i rozdzieli³ wybór podstawy, uza-
le¿niaj¹c go od rodzaju rzeczy bêd¹cej przedmiotem podzia³u quoad usum.
I tak w uchwale z dnia 13 marca 2008 r.40 stwierdzono, i¿ w przypadku
nieruchomo�ci wspólnej, do korzystania z której niezbêdne jest wspó³-
dzia³anie wszystkich wspó³w³a�cicieli (a jest tak w przypadku nierucho-
mo�ci wspólnej), podstaw¹ do wniesienia o takie orzeczenie bêdzie art.
199 zdanie drugie k.c. i art. 201 zdanie drugie k.c. W innej natomiast
uchwale41 s¹d wskaza³ jako podstawê tre�æ art. 222 § 1 w zw. z tre�ci¹
art. 206 k.c. (dopuszczenie do wspó³posiadania � vindicatio partis). Tryb,
w jakim zapada stosowne orzeczenie, jest trybem nieprocesowym, co
równie¿ znajduje potwierdzenie w tej uchwale.

Podsumowuj¹c, nale¿y wskazaæ, ¿e ka¿dy kolejny nabywca, który
wiedzia³ o zaistnia³ym podziale (czy to poprzez zapoznanie siê z tre�ci¹

39 Podobnie B. J e l o n e k - J a r c o, Glosa do uchwa³y z dnia 10 maja 2006 roku (III
CZP 9/06), Przegl¹d S¹dowy 2007, nr 7-8, s. 170 i 173; E. G n i e w e k, [w:] System�,
s. 462 i nast.

40 Uchwa³a SN z 13 marca 2008 r., III CZP 3/2008 (OSNC 2009, nr 4, poz. 53).
41 Uchwa³a SN z 29 listopada 2007 r., III CZP 94/07 (LEX nr 319929).
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ksiêgi wieczystej, w której ujawniono podzia³, czy te¿ poprzez powziêcie
informacji w inny sposób), bêdzie nim zwi¹zany. Nabywca taki bêdzie
móg³ korzystaæ z nieruchomo�ci wspólnej (lub z jej czê�ci) tylko w zakresie
okre�lonym zawart¹ umow¹ (o ile zgodna jest z prawem i spe³nia wymogi
omawiane w niniejszym opracowaniu), nie bêdzie on uprawniony do
korzystania z tych czê�ci, które przypad³y innym w³a�cicielom lokali (je�li
nie spowoduje to utrudnienia w dostêpie do jego lokalu), za� fakt istnienia
i umowny sposób korzystania bêdzie musia³ znosiæ.

Podsumowanie
Celem niniejszego opracowania by³a próba rozwi¹zania problemów

zarówno teoretycznych, jak i praktycznych, dotycz¹cych korzystania
z nieruchomo�ci wspólnej, w szczególno�ci na podstawie zawartej umo-
wy. Jak wskazano, podzia³ quoad usum to czynno�æ dotycz¹ca zarz¹du,
w której podjêciu powinni uczestniczyæ co do zasady wszyscy wspó³-
w³a�ciciele.

W zwi¹zku z coraz czêstszym pozostawianiem przez deweloperów
w gestii nabywców lokali mieszkalnych kwestii dotycz¹cych wykorzy-
stania nieruchomo�ci wspólnej, temat ten wydaje siê aktualny. W¹tpliwo-
�ci pojawiaj¹ce siê w trakcie zawierania umów �wiadcz¹ o tym, ¿e takie
opracowania (w szczególno�ci poruszaj¹ce zagadnienia praktyczne) s¹
potrzebne. Du¿a aktywno�æ w sferze mieszkaniowej na p³aszczy�nie
deweloper � nabywca lokalu powoduje, i¿ nale¿y opowiedzieæ siê za
charakterem rzeczowym tych umów, czego urzeczywistnieniem jest
miêdzy innymi mo¿liwo�æ ujawnienia ich w ksiêdze wieczystej. Rzeczo-
wy charakter przejawia siê tak¿e realnym korzystaniem na wy³¹czno�æ
z czê�ci nieruchomo�ci konkretnie okre�lonej i posiadaj¹cej warto�æ
ekonomiczn¹. Sta³e zwi¹zanie udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej z pra-
wem w³asno�ci lokalu jest kolejnym powodem, dla którego warto po-
ruszaæ kwestie podzia³ów do korzystania, za� swoboda decydowania
o sposobie korzystania z czê�ci wspólnej stanowi bezpo�redni dowód
uprawnieñ rzeczowych w stosunku do nieruchomo�ci.

Mimo braku szczegó³owej regulacji kwestii dotycz¹cej podzia³u quoad
usum w przepisach prawa przyj¹æ trzeba, i¿ zagadnienia z nim zwi¹zane
s¹ stosunkowo klarowne. O ile w orzecznictwie s¹dów niewiele siê o nim
wspomina, o tyle w doktrynie na chwil¹ obecn¹ zagadnienie to jest elementem
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wielu komentarzy. Przedstawione w toku rozwa¿añ stanowiska przed-
stawicieli doktryny (niejednokrotnie skrajnie odmienne) �wiadcz¹ o za-
wi³o�ci omawianego zagadnienia. W zwi¹zku z tym nale¿y zachêcaæ do
uzupe³niania dyskursów teoretycznych kwestiami praktycznymi � poja-
wiaj¹cymi siê w praktyce notarialnej i to w³a�nie tam nale¿y szukaæ
odpowiedzi na nurtuj¹ce pytania.

Wydaje siê te¿, ¿e celowe w zwi¹zku z powy¿szymi twierdzeniami
by³oby uzupe³nienie regulacji ustawowej (art. 206 k.c.) dotycz¹cej zagad-
nienia bêd¹cego przedmiotem niniejszych rozwa¿añ o zagadnienia zwi¹-
zane chocia¿by z okre�leniem, jakiego rodzaju zarz¹dem jest zawarcie
podzia³u quoad usum, wskazaniem, co mo¿e byæ jego przedmiotem lub
te¿ jakie elementy konieczne powinna zawieraæ dotycz¹ca go umowa.
Rozwi¹zanie takie spowodowa³oby bardziej szczegó³owe wyja�nienie
kwestii spornych przedstawionych w niniejszym opracowaniu, tym samym
daj¹c podstawê prowadzenia dalszych rozwa¿añ 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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