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Dorozumiany sposob zawarcia umowy o podzial
nieruchomosci quoad usum
oraz jego wybrane konsekwencje cywilnoprawne

Streszczenie

Do grupy podstawowych uprawnien przystugujacych kazdemu wspotwiascicielowi nieruchomosci
nalezy zaliczy¢ wspolposiadanie oraz wspotkorzystanie z nieruchomosci. Przedmiotem opracowania
jest analiza zagadnienia dotyczacego dorozumianego zawarcia porozumienia przez wspotwiascicieli
nieruchomosci, okreslajacego warunki podziatu nieruchomosci quoad usum oraz zmiany ustawowych
zasad wspolposiadania i wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej. Tego rodzaju podzial moze
polegaé na tym, ze kazdy ze wspotwiascicieli lub niektorzy z nich otrzymuja do wylacznego uzytku
fizycznie wydzielong czes¢ nieruchomosci i kazdy z wylaczeniem innych te cze$¢ uzywa oraz czerpie
z niej pozytki. Przedstawiony sposob wykonywania uprawnien przez wspotwtascicieli nieruchomosci
jest istotny przede wszystkim wowczas, gdy z uwagi na wielko$¢ powierzchni nieruchomosci, jej
rodzaj lub inne wlasciwosci jest mozliwy do zastosowania jako bezkolizyjny oraz zgodny ze spotecz-
no-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci wspdlne;j.

Slowa Kkluczowe

wspotwlasnosé, udziat we wspotwlasnosci, nieruchomosé, podziat guoad usum, posiadanie, naktady

1. Wspoétposiadanie i korzystanie z nieruchomosci wspoélnej jako
postaci uprawnien wspotwiascicieli

Prawo wspotwlasnosci jest szczegdlng odmiang prawa wilasnosci. Zgodnie z art.
195 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny* wspotwilasnosé to wiasnosé tej
samej rzeczy (w tym nieruchomosci wedlug art. 46 § 1-2 k.c.), przystugujaca niepo-
dzielnie kilku osobom. Prawo to cechuje wigc jednos¢ przedmiotu wiasnosci, wielo§¢

podmiotéw i niepodzielnos¢ samego prawa?. Niepodzielno$¢ prawa wyraza si¢ w tym,

1 Tj.: Dz. U. 22018 1., poz. 1025, z p6zn. zm.; dalej jako: k.c.

2 Zob. np. A. Wasiewicz, Charakter prawny wspotwlasnosci utamkowej wedlug kodeksu cywilnego,
,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1964, z. 4, s. 107-133, oraz E. Gniewek [w:] E. Gniewek
(red.), System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2013, s. 658—659, oraz powotang tam
literature i np. postanowienie SN z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 300/09, LEX nr 852670.
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ze kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje prawo do catej rzeczy®. W orzecznictwie
tratnie podkreslono, ze ,, Wspotwlasciciel nie ma wylacznego prawa wlasnosci do zadnej
fizycznie wydzielonej czesci rzeczy. Rzecz bedgca przedmiotem wspdtwlasnosci —w tym
nieruchomos¢ — jako catos¢ oraz kazda materialna cze$¢ tej rzeczy nalezy niepodzielnie
do wszystkich wspotwlascicieli™.

Na podstawie art. 196 § 1 k.c. nalezy wyrdzni¢ dwa rodzaje wspodtwlasnosci
— wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych (zwang tez wspotwlasnosciag zwykta) oraz
wspoOtwlasnos¢ taczna. Wspotwlasnos¢ w czgsciach utamkowych jest samodzielng rze-
CZOW3 Wiezig prawnag, niezwigzang z prawnym stosunkiem innego rodzaju. W odroznie-
niu od wspotwlasnosci w czgéciach utamkowych wspotwlasnosé taczna nie ma bytu
autonomicznego i pozostaje w $cistym zwiazku ze stosunkiem o charakterze osobistym
(umowa spotki cywilnej, zwigzek matzenski), z ktorego sie wywodzi®.

Wszystkim wspotwlascicielom przystuguje wspolne prawo wiasnosci zespolone
z udziatéow wspotwilascicieli®. W takim uktadzie ,,wspolne prawo” wlasnosci tworzy ,,ze-
spot udziatow” we wspotwlasnosci’. Wobec tego w przypadku wspotwlasnosci nalezy
odrézni¢ prawo wiasnosci catej rzeczy od udziatow wspotwlascicieli. Udziat w prawie
wspoOtwlasnosci w cze$ciach utamkowych wyraza zakres uprawnien wspotwiasciciela
wzgledem rzeczy wspdlnej i jest okreslany utamkiem, dlatego okresla si¢ go jako ,,czgsé
utamkowg (idealng, myslowa)” wspdlnego prawa. Analiza norm cywilnoprawnych pro-
wadzi do konkluzji, ze nie nalezy traktowac¢ udziatu we wspotwlasnosci jako odrgbnego
prawa majgtkowego®.

Normatywng konsekwencja przyjetej w art. 195 k.c. koncepcji prawa wspotwla-
snos$ci jako prawa wlasnosci przyshugujacego niepodzielnie kilku osobom jest wskazane
w art. 206 k.c. przystugujace kazdemu ze wspotwlascicieli uprawnienie do wspotposia-
dania rzeczy wspolnej oraz uprawnienie do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje
sie to pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspot-

wilascicieli®. Wspotposiadanie, wedlug tego modelu, oznacza tgczne wladanie do niepo-

8 Zob. np. postanowienie SN z dnia 10 lutego 2016 r., I CSK 55/15, LEX nr 2008736.

4 Tak: WSA w Lublinie w wyroku z dnia 30 maja 2007 r., | SA/Lu 343/07, LEX nr 1022082.

5 K. Krziskowska, Komentarz do art. 196 k.c., [w:] M. Habdas, M. Fras (red.), Kodeks cywilny. Ko-
mentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), Warszawa 2018, s. 291.

® Tak: SN w uchwale z dnia 19 marca 2013 r., IIT CZP 88/12, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna” 2013, nr 9, poz. 103.

7 Zob. E. Gniewek, Komentarz do art. 195 k.c., [w:] Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wlasnosé i inne
prawa rzeczowe. Komentarz, Krakow 2001, LEX/el 2012.

8 Zob. np. wyrok SN z dnia 14 pazdziernika 2005 r., III CK 92/05, LEX nr 187038.

® Nalezy przychyli¢ si¢ do stanowiska SN, w mysl ktorego do kategorii spraw wymienionych w art.
618 k.p.c. nie mozna zaliczy¢ roszczenia wspotspadkobiercy o wspotposiadanie rzeczy wspolnej oraz ko-
rzystanie z niej w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostatych wspotspadkobiercow (zob. uchwatg SN z dnia 12 pazdziernika 1973 r., Il CZP 56/73, ,,Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna” 1974, nr 7-8, poz. 125). Wobec tego np. wszczgcie postgpowa-
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dzielnej reki (pro indiviso)™. Polega ono na wykonywaniu — okreslonego w art. 336 k.c.
— wiadztwa faktycznego nad calg rzecza (w tym nieruchomoscia) przez kazdego ze
wspotwilascicieli, ale w zakresie, ktory nie wylacza takiego korzystania z rzeczy przez
pozostatych wspotwtascicieli. Posiadanie nieruchomosci przez wspotwlasciciela jest za-
tem posiadaniem wilascicielskim 1 samoistnym, stanowi bowiem realizacj¢ jego niepo-
dzielnego prawa do rzeczy. Oznacza to, ze z faktu posiadania nieruchomosci przez
wspotwlasciciela wynika jedynie, iz wlada on rzecza i korzysta z tej rzeczy zgodnie
z przystugujacym mu prawem. Ustawodawca w sposob odmienny traktuje wspotposia-
danie i posiadanie indywidualne, co wyklucza, w przypadku tego pierwszego, stosowa-
nie domniemania wynikajacego z art. 339 k.c.*

Trzeba podkresli¢, ze ustawodawca nie formuluje kategorii posiadania udziatu,
lecz okresla podstawy normatywne wspotposiadania rzeczy (w tym nieruchomosci).
Poza tym uprawnienie do wspotposiadania nieruchomosci nie przesadza zakresu jej rze-
czywistego posiadania®?,

W stosunku wewnetrznym migdzy wspotwlascicielami kazdemu z nich przystugu-
je uprawnienie do posiadania i do korzystania z rzeczy wspolnej zsynchronizowane
z takim samym uprawnieniem pozostatych wspdtwlascicieli®. Ustawowy zakres
uprawnienia do wspotposiadania zalezy od tego, w jakim zakresie daje si¢ ono pogo-
dzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwlascicie-
li, co z reguty zalezy od charakteru rzeczy wspolnej i mozliwo$¢ jej wykorzystywania
(przyktadowo: zakres ten bedzie odmienny w przypadku nieruchomosci i rzeczy ru-
chomych).

Prawo wspotwlasnosci obejmuje swoim zakresem rdzne sposoby posiadania i ko-
rzystania z nieruchomosci wspdlnej przez wspotwlasciciela. W pojeciu tym miesci si¢:
bezposrednie i wspolne z pozostatymi wspotposiadaczami posiadanie i korzystanie z ca-
lej nieruchomosci, bezposrednie 1 wytgczne posiadanie oraz korzystanie z wydzielonej

czesdci nieruchomosci (podziat quoad usum), oraz posrednie posiadanie i1 korzystanie

nia o dziat spadku pozostaje bez wplywu na mozliwo$§¢ wszczgcia odrgbnego postepowania o dopuszczenie
jednego ze spadkobiercow do wspolposiadania przedmiotow spadkowych przez pozostatych wspotspadko-
biercow. Sprawa o dopuszczenie do wspotposiadania ma byt niezalezny od sprawy o dziat spadku, a jej ce-
lem jest okreslenie stosunkoéw wzajemnych miedzy wspotwlascicielami (wspotspadkobiercami) do czasu
zniesienia wspotwtasnosci.

0 Zob. takze S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 1996, s. 205-206.

1 Zob. np. postanowienia SN: z dnia 26 czerwca 2013 r., [ CSK 581/12, z dnia 2 kwietnia 2014 1., [V
CSK 412/13 oraz z dnia 30 pazdziernika 2013 r., V CSK 488/12, Legalis.

12 W doktrynie wskazano, ze w szczegdlno$ci mozliwe jest rozdzielenie w czasie posiadania i korzys-
tania z rzeczy. Nie ma tez przeszkod prawnych, by korzystanie z rzeczy rozdzieli¢ wedtug rodzaju pozytkow
—tak: E. Gniewek, Komentarz do art. 16 u.k.-w.h., teza nr 3, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58(2) KWU. Art. 626(1)
—626(13) KPC. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2018, Legalis/el.

18 Zob. wyrok WSA w Lublinie z dnia 30 maja 2007 r., I SA/Lu 343/07, LEX nr 1022082.
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z calej nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci pobieranie pozytkow cywilnych. Nalezy
takze zauwazy¢, ze np. nie jest bezprawne w rozumieniu art. 206 k.c. wspotposiadanie
i korzystanie z nieruchomosci wspdlnej, gdy jeden ze wspdtwiascicieli zrezygnuje z wy-
konywania tego uprawnienia na rzecz innego lub innych wspotwiascicielit.

Podobnie tres¢ wigzi w postaci wspotwiasnosci tacznej obejmuje — $cisle zwigza-
ne z podstawowym osobistym stosunkiem prawnym — uprawnienie do wspotposiada-
nia i korzystania z rzeczy, w tym z nieruchomosci (zob. np. art. 34! ustawy z dnia
25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy®®). Podziat do korzystania (podziat
quoad usum) mieszkania wspolnego matzonkoéw lub wspdlnie przez nich zajmowane-
go jest zatem dopuszczalny w czasie trwania zwigzku matzenskiego (i to nie tylko
wowczas, gdy sad orzekt o separacji matzonkéw albo o rozwigzaniu matzenstwa przez
rozwo6d?®).

W sytuacjach, w ktorych wspotwlasciciel nie objat w posiadanie nieruchomosci
wspolnej lub je utracil, przystuguje mu w zasadzie roszczenie o dopuszczenie go do
wspolposiadania. Roszczenie takie mozna realizowac tylko wtedy, gdy ze wzgledu na
charakter wspotposiadania sad moze skonkretyzowac w orzeczeniu i wskazac, na czym
majg polega¢ obowigzki pozwanego, ktérych wykonanie zapewni powodowi wspdtpo-
siadanie, a wigc gdy orzeczenie bedzie mogto zosta¢ wykonane w drodze egzekucji. Nie
byloby natomiast dopuszczalne, jako nienadajace si¢ do egzekucji, ogolnikowe przyzna-
nie wspotwilascicielowi wspotposiadania, ale bez okreslenia, na czym konkretnie to
wspotposiadanie ma polegac!’.

W orzecznictwie wskazano rowniez, ze wyzutemu ze wspotposiadania stuzy po-
wodztwo petytoryjne's. Doznajacemu przeszkody we wspotposiadaniu, o ile zakres tego
wspoOlposiadania da si¢ sprecyzowaé, przystuguje takze roszczenie posesoryjne (art. 346
k.c.). Nawet w warunkach podejmowania przez wigkszo$¢ wspotwlascicieli czynnos$ci
w ramach zwyklego zarzadu nie moga oni arbitralnie wptywac na losy wspotwiascicieli
pozostajacych w mniejszosci, ignorujac zasady prawidlowego zarzadu rzecza wspdlng
(art. 202 k.c.). Ingerowanie wigkszosci w sfer¢ uprawnien do wiladania rzecza przez
wspotwlascicieli pozostajacych w mniejszosci, takze w ramach czynno$ci zwyklego za-

rzadu, moze uzasadnia¢ wniesienie powodztwa posesoryjnego®.

¥ Zob. uchwalg sktadu 7 s¢dzidw SN z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, ,,Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego — Izba Cywilna” 2013, nr 9, poz. 103.

%5 Tj.: Dz. U. 22017 r. poz. 682, z p6zn. zm.

%6 Por. uchwatg¢ SN z dnia 26 maja 1977 r., IIl CZP 33/77, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna” 1978, nr 1 poz. 3.

17 Zob. uchwate SN z dnia 28 marca 1963 r., IIl CO 33/62, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych” 1964, nr 2, poz. 22.

18 Zob. wyrok SN z dnia 25 marca 1998 r., II CKN 641/97, LEX nr 1224932.

© Ibidem.
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2. Charakter porozumienia quoad usum

W art. 206 k.c. ustawodawca rozroznit wspotposiadanie oraz korzystanie, a wigc
nawigzal do — ujetej w ramy art. 140 i art. 336 k.c. — tzw. triady uprawnien wiasciciela,
wsrod ktorych wyodrebnione jest posiadanie (ius possidendi). Uregulowane w art. 206
k.c. uprawnienie do wspotposiadania i korzystania wespét z innymi wspotwlascicielami
z calej nieruchomosci ma charakter modelowy? i jednoczesnie bezwzgledny w tym sen-
sie, ze jest ono skuteczne w odniesieniu do wszystkich podmiotow, takze pozostalych
wspotwlascicieli?. Uprawnienie to przyshuguje zatem wspotwiascicielowi, chociazby
nawet stronil od ponoszenia ci¢zaréw i naktadow na rzecz. Artykut 206 k.c., odwotujac
si¢ do obiektywnego kryterium pogodzenia posiadania wspotwlasciciela z posiadaniem
pozostatych wspdtwlascicieli, abstrahuje od wielko$ci udziatéw w prawie wspdtwlasno-
Sci. Nie oznacza to jednak, ze w razie sporu mi¢dzy wspotwlascicielami co do zakresu
korzystania z rzeczy wspodlnej kwestia wielkosci udzialéw jest prawnie obojetna; prze-
ciwnie, stanowi istotne kryterium w umownym lub sagdowym uksztaltowaniu sposobu
korzystania z nieruchomosci. Wielko$¢ udziatu jest wigc elementem oceny, w jakim za-
kresie posiadanie przez wspotwilasciciela daje si¢ pogodzi¢ ze wspodtposiadaniem nieru-
chomosci wspolnej przez pozostatych wspotwiascicieli?. Poza tym sposob wykonywa-
nia wspolposiadania nieruchomosci moze by¢ odzwierciedleniem — w sferze wykony-
wania wspotwlasnosci — udziatu we wspotwlasnosei nieruchomosci wspolnej?.

W doktrynie wyjasniono, ze ,,[...] w zakresie korzystania przez wspotwlascicieli
z rzeczy wspolnej ustawodawca, ksztaltujac rezim prawny wspotwlasnosci, korzystat
z formuly przepisow wzglednie obowigzujacych, dopuszczajac szerokim frontem zasa-
de swobody umow”?, Tego rodzaju regulacje wzglednie obowiazujacag zawarl ustawo-
dawca miedzy innymi w art. 206 k.c.

Skoro art. 206 k.c. ma charakter dyspozytywny, to wspotwlasciciele moga w umo-
wie ustali¢ inny sposob korzystania z nieruchomosci wspdlnej, zwtaszcza jesli z uwagi
na wielko$¢ jej powierzchni, rodzaj lub wlasciwos$ci nieruchomosci wspolnej, ewentual-
nie inne szczego6lne okoliczno$ci, nie jest mozliwe bezkolizyjne, sensowne i zgodne ze

spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci wspolnej korzystanie z niej

2 Zob. np. K. Gorska, Komentarz do art. 206 k.c., teza nr 1, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 8, Warszawa 2017, Legalis/el.

2L Zob. np. wyroki SN: z dnia 27 kwietnia 2001 r., [I CKN 21/99, LEX nr 52366, oraz z dnia 7 lutego
2003 r., IIT CKN 1386/00, LEX nr 77082.

22 Zob. uchwate SN z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna” 2007, nr 3, poz. 37.

% Zob. E. Gniewek, Glosa do postanowienia SN z dnia 21 lipca 2010 r., Il CSK 322/09, ,,Orzecznic-
two Sadow Polskich” 2011, nr 3, poz. 31.

24 Tak: ibidem.
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przez wszystkich wspotwlascicieli w sposob wskazany w art. 206 k.c.? Ten sposob wy-
konywania wspolnego prawa jest szczegdlnie dogodny, gdy przedmiotem wspotwlasno-
$ci jest nieruchomos¢, ktorej wlasciwosci i przeznaczenie nie pozwalajg na wspolne lub
rozdzielne wladanie nig przez wszystkich wspotwlascicieli.

W orzecznictwie przyjeto poglad, ze z uwagi na to, ze z reguly podzial nierucho-
mosci quoad usum jest czynnoscig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzecza
wsp6lng, umowa taka wymaga porozumienia wszystkich wspotwlascicieli — w przeciw-
nym wypadku jest niewazna®. Dlatego jej istnienia nie mozna domniemywac. Nalezy
jednak do czesci tej tezy odnies¢ si¢ krytycznie, poniewaz do umowy wspotwlascicieli
ustalajacej sposob korzystania z nieruchomosci (a takze innego rodzaju rzeczy) nie maja
zastosowania przepisy art. 199 ani art. 201 k.c.”” Norma uje¢ta w art. 206 k.c. jest regula-
cja samodzielng i nie odnosi si¢ do zarzadu rzeczg wspdlng, poniewaz stanowi podstawe
— odrebnej od czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspdlng®® — grupy uprawnien i obo-
wigzkoéw wspotwiascicieli.

Podkreslenia wymaga, ze samo stwierdzenie, iz z przedmiotu wspotwlasnosci ko-
rzysta np. jeden wspotwlasciciel z wylaczeniem pozostatych, nie oznacza jeszcze, ze
dziata on z przekroczeniem uprawnien z art. 206 k.c.? Nie ma bowiem przeszkod, aby
wspotwlasciciele w taki wlasnie sposob uksztattowali wykonywanie wspotuprawnienia
w odniesieniu do korzystania ze wspdlnej rzeczy*®. Dopoki bowiem wspotwiasciciele
korzystaja ze wspolnej rzeczy (w tym z nieruchomosci) zgodnie z ich wolg wyrazong
nawet w sposob konkludentny, dopéty ich wspotposiadanie 1 korzystanie z rzeczy nie
narusza art. 206 k.c.

Zmiana formy korzystania z bezposredniej, a zarazem wspodlnej, ktora wprost
wskazano w przepisach ustawy, na form¢ posrednia, lecz rozdzielng (podziat quoad
usum) stanowi dyspozycje wspotwiasciciela odnosnie do swego uprawnienia i dlatego
zaden ze wspotwlascicieli wbrew woli innego wspotwiasciciela nie moze go tego upraw-

nienia pozbawi¢®. Innymi stowy, jezeli jeden ze wspotwiascicieli (lub niektorzy z nich)

% Zob. postanowienie SN z dnia 17 marca 2017 r., I[Il CSK 64/16, LEX nr 22812238.

% Zob. postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CKN 521/01, LEX nr 57227.

27 Zob. E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksigga druga. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Komentarz,
Krakow 2001, s. 400-402 i K. Gorska, komentarz do art. 206 k.c.

2 Szerzej o instytucji zarzadu w ramach wspotwiasno$ci — zob. G. Rudnicki, Zarzgd nieruchomosciq
wspolng. Zagadnienia wybrane de lege lata, de lege ferenda, [w:] T. Erecinski, P. Grzegorczyk, K. Weitz
(red.), Sine ira et studio. Ksiega jubileuszowa dedykowana sedziemu Jackowi Gudowskiemu, Warszawa
2016, s. 1077-1091.

2 Zob. uchwate SN z 19 marca 2013 r., IIl CZP 88/12, LEX nr 1365841, oraz np. wyrok SA w Kato-
wicach z dnia 28 kwietnia 2016 r.,  ACa 1197/15, LEX nr 2061828.

% Zob. szerzej —np. E. Skowronska-Bocian [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. I, Komen-
tarz do artykutow 1-449%, Warszawa 2005, s. 591-592.

81 Szerzej zob. przeglad stanowisk doktryny i judykatury dotyczacych natury prawnej podziatu quoad
usum zaprezentowany przez G. Karaszewskiego, Podzial quoad usum jako czynnosé zarzgdu, [w:] M. Bal-

108



Dorozumiany sposoéb zawarcia umowy o podziat nieruchomos$ci quoad usum...

naruszy uprawnienia drugiego (lub wickszej liczbe wspotwlascicieli) do wspotposiada-
nia i korzystania z nieruchomosci (lub catkowicie go/ich tych uprawnien pozbawi), to
naruszy art. 206 k.c., czyli bedzie dziata¢ bezprawnie i w zwigzku z tym moze ponies¢
wynikajace z tego naruszenia konsekwencje®.

Istote podziatu nieruchomosci quoad usum mozna sprowadzi¢ do dwoch podsta-
wowych jego postaci, mianowicie:

1) albo kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do korzystania fizycznie wydzielong
czgs$¢ nieruchomosci wspolnej i moze nig wladac i z niej korzysta¢ (w tym w szcze-
gblnosci pobiera¢ z niej pozytki zardwno naturalne, jak i cywilne) z wylaczeniem
pozostatych,

2) albo jeden ze wspoitwlascicieli (badz tylko niektorzy sposrod nich) otrzymuje
(otrzymuja) do korzystania calg nieruchomos$¢ wspolng i moze (mogg) nig wiadaé
1z niej korzysta¢ (w tym w szczego6lno$ci pobierac z niej pozytki zaréwno natural-
ne, jak i cywilne) z wylgczeniem pozostatych.

W sytuacji gdy jeden ze wspotwtascicieli (badz tylko niektorzy sposrod nich) otrzy-
muje (otrzymuja) do korzystania catg nieruchomo$¢ wspolna, konieczne jest dokonanie
oceny, czy w drodze umowy wspotwiasciciele powierzyli wspotwiascicielowi zarzad
nieruchomoscia wspolng albo czy w drodze porozumienia wspoiwlasciciele dokonali
takiego podziatu nieruchomosci do korzystania (quoad usum). Kryterium, za pomoca
ktorego mozliwe bedzie dokonanie takiej oceny, moze okaza¢ si¢ kryterium zamierzone-
go celu umowy. Wspotwlasciciele zawieraja bowiem umowe o podziale quoad usum
najczescie] w celu wewngtrznego zorganizowania sposobu posiadania i korzystania
z nieruchomosci wspolnej*®. Podziat nieruchomosci quoad usum nie jest uwarunkowany
ani podzialem geodezyjnym nieruchomosci, ani dopuszczalnoscia jej fizycznego po-
dzialu w postgpowaniu o zniesienie wspotwiasnosci. Wskutek tego rodzaju porozumie-
nia nie dochodzi do jakiejkolwiek ingerencji w oznaczenie istniejacych dziatek gruntu.

Nalezy akceptowac¢ stanowisko, ze umowny podziat nieruchomosci do korzystania
(quoad usum) dokonywany przez wspotwiascicieli zaliczy¢ nalezy do umow nienazwa-
nych, ktore ksztaltowane sg przez wole stron tej umowy>*. To porozumienie moze zostac¢
przez wspotwlascicieli zmienione w kazdym czasie, a w razie sporu migdzy nimi kazdy

z nich moze wystgpi¢ do sadu o rozstrzygnigcie®. Umowa o podziat nieruchomosci qu-

wicka-Szczyrba (red.), Zarzqd majgtkiem wspolnym. Komentarz, Warszawa 2016, s. 39-43.

%2 Zob. uchwaty SN: z dnia 10 maja 2006 r., IIl CZP 9/06, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna” 2007, nr 3, poz. 37, oraz z dnia 13 marca 2008 r., [II CZP 3/08, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzsze-
go — Izba Cywilna” 2009, nr 4, poz. 53.

3% Zob. wyrok SA w Warszawie z dnia 4 grudnia 2013 r., I ACa 1523/12, Legalis.

3 Zob. wyrok SA w Krakowie z dnia 13 czerwca 2014 r., I ACa 514/14, Legalis.

% Zob. uchwale SN z dnia 29 listopada 2007 r., [Il CZP 94/07, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna. Zbiér Dodatkowy” 2008, nr 4, poz. 96.
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oad usum ma bowiem charakter obligacyjny, jednak jej skutkiem nie jest powstanie ani
stosunku najmu, ani dzierzawy, lecz swoistego stosunku prawnego, w ramach ktdérego
wspotwiasciciele uzyskuja status posiadaczy zaleznych wydzielonych im czg$ci nieru-
chomosci®*®. Przyktadowo, wspotwlasciciel moze wspotkorzystaé z osoba trzecig®’
z przydzielonej mu czesci nieruchomosci, a takze moze zawiera¢ w odniesieniu do swo-
jej wydzielonej cze$ci umowy obligacyjne z osobami trzecimi®®,

Wobec tego podziat quoad usum nie moze by¢ utozsamiany ani z rozporzadzeniem
udziatem we wspotwlasnosci, ani ze zniesieniem wspotwilasnosci nieruchomosci®. Trze-
ba przy tym wyjasni¢, ze umowa o podziat nieruchomosci do korzystania nie wylacza
uprawnienia wspotwilasciciela do zadania zniesienia wspotwlasnosci.

Nalezy réwniez podkresli¢, ze tego rodzaju podziat nie kreuje zadnych praw rze-
czowych 1 nie pocigga za sobg nastgpstw prawnorzeczowych, a wigc nie zmienia struk-
tury stosunku wspotwlasnosci. Umowa o podziale quoad usum nie jest podstawa naby-
cia ani prawa wiasnosci, ani nawet posiadania samoistnego wydzielonej cz¢$ci rzeczy
wspdlnej*. Podziat do korzystania nie moze zatem prowadzi¢ do nabycia prawa wtasno-
$ci w drodze zasiedzenia (zob. art. 172 k.c.)*. Czg$ci nieruchomosci powstate w wyniku
podziatu quoad usum nie sa odrgbnym przedmiotem prawa wtasnosci.

Sposob wykonywania przez spadkodawce uprawnien okreslonych w art. 206 k.c.
nie jest prawem majatkowym i nie podlega dziedziczeniu*’. Jednakze prawa i obo-
wigzki wynikajace z umowy okreslajacej sposob korzystania z rzeczy wspolnej przez
wspotwlascicieli sg prawami majatkowymi niezwigzanymi $ci§le z osobg wspdtwia-
Sciciela, lecz z udziatem w rzeczy*®. Roszczenia z nich wynikajace moga by¢ ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece**), a w braku ujawnienia odnoszg skutek takze wobec nabywcy,
o ile o nich wiedziat (art. 221 k.c.). Uprawnienia takie nie wygasaja z chwilg $mierci
wspotwlasciciela, lecz przechodza na jego spadkobiercow® (zob. art. 221 k.c.). Zatem

wynikajgce z umowy podzialu nieruchomosci quoad usum uprawnienia oraz stan po-

% Zob. uchwate SN z dnia 20 stycznia 1956 1., III CO 38/55, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego™
1956, nr 3, poz. 88.

37 Np. z jeszcze jednym ze wspotwlascicieli lub z osoba spoza grona wspotwiascicieli.

3% Zob. uchwaty SN: z dnia 13 lutego 1981 r., III CZP 72/80, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna” 1981, nr 11, poz. 207, oraz z dnia 8 stycznia 1980 r., IIl CZP 80/79, ,,Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego — Izba Cywilna” 1980, nr 9, poz. 157.

% Zob. np. M. Warcinski, Podziat rzeczy quoad usum, ,,Panstwo i Prawo” 2011, nr 9, s. 3549 oraz
powotang tam literature oraz E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 12, Warszawa 2018, s. 177.

40 Zob. E. Gniewek, Glosa do postanowienia. ..

41 Zob. np. postanowienie SN z dnia 11 pazdziernika 2002 r., I CKN 1009/00, Lex nr 533892.

2 Zob. np. postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., Il CKN 521/01, LEX nr 57227.

3 Ibidem.

4 Tj.:Dz.U.z2018 ., poz. 1916, z p6Zn. zm.

4 Ibidem.
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siadania wyodrebnionych fizycznie czg¢sci nieruchomo$ci moga by¢ przedmiotem
dziedziczenia, przy czym zmiana takiej umowy wymagataby porozumienia wszyst-

kich wspotwiascicieli.

3. Dorozumiany podziat nieruchomosci quoad usum

Sposob korzystania z nieruchomos$ci wspolnej moze zosta¢ okreslony przez wspot-
wiascicieli w drodze umowy o podziat quoad usum zawartej w sposob konkludentny, co
oznacza niepisane porozumienie stron, akceptowane od dhuzszego czasu*® przez utrwa-
lone migdzy wspotwlascicielami korzystanie z tej nieruchomosci. Oswiadczenie woli,
wyrazajace zgode na sposob korzystania lub na podzial do korzystania z rzeczy wspol-
nej, moze by¢ sktadane przez poszczego6lnych wspotwilascicieli w réznym czasie i umo-
wa taka nie wymaga zadnej formy szczegoélnej. Nie jest to umowa zobowigzujaca do
okreslonych §wiadczen przez poszczegdlnych wspotwlascicieli wzgledem siebie, cho-
ciaz posrednio wynikajg z niej dla nich pewne obowiazki, np. obowigzek znoszenia
(pati), ze z okreslonej czesci nieruchomosci korzysta¢ bedzie wyltacznie inny wspotwia-
Sciciel”’. Jej istota nie jest wzajemne zacigganie zobowigzan, lecz odmienne od ustawo-
wego uksztaltowanie wykonywania wspotuprawnienia w odniesieniu do korzystania ze
wspolnej rzeczy. Dopoki wspotwlasciciele korzystaja ze wspdlnej nieruchomosci zgod-
nie z ich wola wyrazong nawet w sposob konkludentny, dopoty ich wspotposiadanie
i korzystanie z rzeczy nie narusza art. 206 k.c.*®

Wyrazem takiego konkludentnego porozumienia moze by¢ np. akceptacja istnieja-
cego stanu wladania nieruchomoscia tylko przez jednego ze wspotwiascicieli przez wie-
le lat i niewysuwanie zadan wydania nieruchomosci lub jej czgsci oraz dopuszczenia do
posiadania lub wynagrodzenia za wylaczne korzystanie z nieruchomosci. Jezeli zas

»hieposiadajacy” wspotwlasciciel podejmowat np. jedynie czynnosci zmierzajace do

4 Zob. np. postanowienie SN z dnia 26 kwietnia 2013 r., [ CSK 459/12, LEX nr 1347837.

47 Co prawda w wyroku z dnia 29 grudnia 1967 r., IIl CRN 306/67, SN wyrazit poglad, ze uzgodnienie
przez wspotwlascicieli, ze kazdy z nich bedzie pobierat czynsz od innego lokalu, a nawet od czgsci sktado-
wych poszczegdlnych lokali, nie oznacza podziatu domu quoad usum, lecz jedynie okreslenie sposobu po-
dziatu migdzy wspotwiascicieli dochodu ze wspolnej nieruchomoscei, to jednak w wypadku gdy np. czynsz
najmu jest pobierany z poszczeg6lnych lokali przez poszczegdlnych wspotwilascicieli, mozna przyjac, ze
wspotwiasciciele dokonali podziatu quoad usum — zob. np. wyrok SA w Krakowie z dnia 13 czerwca 2014 1.,
I ACa 514/14, niepubl. W szczegdlnosci nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze inaczej moze zosta¢ uksztattowa-
ny podziat quoad usum budynku przeznaczonego na cele zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a inaczej
w budynku, w ktérym poszczegélne lokale przeznaczone sg pod wynajem na cele dziatalnosci gospodarcze;j.
W takiej sytuacji (kiedy pomieszczenia w nieruchomosci przeznaczone sa pod wynajem) racjonalnym wy-
daje si¢ podziat quoad usum.

4 Zob. uchwate SN z dnia 12 marca 2013 r., IIl CZP 88/12, ,,Orzecznictwo Sgdu Najwyzszego — Izba
Cywilna” 2013, nr 9, poz. 103.
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sprzedazy nieruchomosci, to nie dowodzi to, ze nie godzit si¢ na taki podziat quoad
usum, ale dazyt jedynie do zgodnego zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci.

Trzeba jednak by¢ ostroznym przy ocenie, czy umowa o podzial nieruchomosci
wspolnej quoad usum zostata zawarta przez wspotwlascicieli w sposéb dorozumiany.
Umowa taka wymaga zgody wszystkich wspotwilascicieli®®. W orzecznictwie wymaga-
nie zgody wszystkich wspotwlascicieli wywodzi si¢ z traktowania takiej umowy jako
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 199 k.c.*® Doro-
zumiane zawarcie umowy mozna wiec przyjac, gdy zaden ze wspotwlascicieli nie sprze-
ciwia si¢ okre§lonemu sposobowi korzystania z rzeczy wspolnej. Sposéb ten musi by¢
ponadto utrwalony. Wreszcie uznanie, ze zaszty okolicznosci wskazujace na to, ze umo-
wa o podzial nieruchomosci wspolnej quoad usum doszta do skutku w sposob dorozu-
miany, nie oznacza, ze wskutek pojawienia si¢ kolejnych okoliczno$ci umowa ta nie
moze by¢ uchylona®.

Podziat nieruchomos$ci wspolnej guoad usum nie jest definitywny, poniewaz w za-
leznosci od zmienionych okoliczno$ci moze on ulec stosowej zmianie:

1) badz to w drodze porozumienia wspotwlascicieli, badz

2) wskutek wypowiedzenia przez jednego ze wspotwlascicieli (nawet wowczas, gdy
kwestii wypowiedzenia jej wspotwlasciciele w ogodle nie uregulowali), badz tez

3) na podstawie orzeczenia sgdowego wydanego w trybie art. 201 zdanie drugie

k.c.??

W braku odmiennych postanowien taka umowa co do zasady wigze wspotwlasci-
cieli do czasu zniesienia wspotwlasno$ci®®.

Niewykonywanie wiadztwa w zakresie posiadania przez innych wspotwlascicieli
nie uprawnia do wniosku, ze wspdtwlasciciel posiadajacy przejmuje nieruchomo$é w sa-
moistne posiadanie w zakresie ich uprawnien®. W judykaturze przyjeto stanowisko, ze
zamanifestowanie w stosunku do innego wspotwlasciciela zmiany charakteru posiadania
wynikajgcego z umownego podziatu nieruchomosci do korzystania na posiadanie wtasci-
cielskie powinno przejawiac si¢ poprzez dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwy-
klego zarzadu, przy braku skutecznej reakcji prawnej wspotwiasciciela. Jezeli wspotwta-

Sciciel nie podejmuje dzialan o charakterze czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad

4 Zob. uchwatg SN z dnia 29 listopada 2007 r., Il CZP 94/07, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna. Zbior Dodatkowy” 2008, nr D, poz. 96.

% Zob. postanowienie SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., Il CKN 521/01, LEX nr 57227.

51 Tak: SN w postanowieniu z dnia 10 listopada 2016 r., IV CSK 46/16, LEX nr 2169498.

52 Zob. uchwate SN z dnia 12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych” 1973, nr 12, poz. 208.

58 Zob. orzeczenie SN z dnia 12 czerwca 1950 r., C 98/50, ,,Panstwo i Prawo” 1951, nr 10, s. 629 oraz
postanowienie SN z dnia 17 stycznia 2018 r., IV CSK 163/17, LEX nr 2449292.

% Tak: SN w postanowieniu z dnia 24 maja 2017 r., III CSK 144/16, LEX nr 2312012.
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w odniesieniu do przypadiej mu w wyniku umownego podziatu do korzystania czgsci nie-

ruchomosci, to nie mozna go uzna¢ za posiadacza samoistnego w tym zakresie®™.

4. Podziat quoad usum w wypadku zarzadzania nieruchomoscia przez
wspolnote mieszkaniowa

Wiascicielowi nieruchomosci lokalowej przystuguje odrgbna wlasnos¢, ale powia-
zana ze wspotwlasnoscia nieruchomosci wspoélnej; wiasciciel lokalu korzysta z autono-
mii wlasciwej prawu wlasnosci, ale ograniczonej pozostawaniem we wspolnocie miesz-
kaniowej*®®. Korzystanie z wyodrebnionego w sensie prawnym lokalu wymaga
korzystania z nieruchomosci wspolnej”’. W przeciwienstwie do wspotwiasnosci nieru-
chomosci (jako rodzaju rzeczy) uregulowanej w Kodeksie cywilnym, majacej z natury
charakter tymczasowy, wspotwlasno$¢ nieruchomosci wspolnej — okreslona w art. 3 ust.
1-2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnos$ci lokali®® — jest czynnikiem trwatym,
zwigzanym z odrgbng wtasnoscig lokali. Z art. 3 ust. 1 w zw. z art. 5 u.w.l. wynika, ze
wspOtwlasnoscia przymusowa objety jest grunt niezbedny do korzystania z budynku,
a nadto wszelkie czgsci budynku i inne urzadzenia, ktore nie stuza wytacznie do uzytku
wlascicieli lokali lub dotychczasowego witasciciela nieruchomosci ze wzgledu na nale-
zace do niego niewyodrebnione lokale. W budynku wielomieszkaniowym tzw. wspot-
wlasnoscig przymusowa objete beda zatem takie jego czesci, jak klatki schodowe czy
windy. Powszechnie przyjmuje si¢ takze, ze wspotwlasnos$cig objete sg Sciany zewnetrz-
ne, dachy oraz fundamenty. Wspotwlasnoscia ta objete sa urzadzenia stuzace do ogrze-

% Zob. postanowienie SN z dnia 24 maja 2017 r., IIl CSK 144/16, op. cit. Ci¢zar udowodnienia przez
jednego ze wspotwlascicieli, ze zmienit zakres posiadania samoistnego, spoczywa na nim wraz z nieko-
rzystnymi skutkami, jakie wiaza si¢ z niewykazaniem w sprawie o zasiedzenie tego przymiotu. W tego
rodzaju sprawach wykluczone jest ustawowe domniemanie samoistnosci posiadania. Uznano, ze surowe
wymaganie dla wspotwlasciciela zmieniajacego zakres posiadania samoistnego uzasadnione jest bezpie-
czenstwem stosunkow prawnych i ochrong wlasnos$ci, ktora narazona bytaby na uszczerbek, gdyby wspot-
wtlasciciel uprawniony do wspotposiadania catosci mogt tatwo doprowadzi¢ do utraty praw pozostatych
wspotwlaseicieli, powolujac si¢ na zmiang swojej woli, a wigc elementu subiektywnego — zob. np. postano-
wienia SN z dnia 5 listopada 2014 r., Il CSK 280/13, niepubl., z dnia 30 stycznia 2015 r., III CSK
179/14, niepubl., oraz z dnia 12 lutego 2015 r., IV CSK 251/14, niepubl.).

% Zob. M. Nazar, Glosa do uchwaty SN z dnia 28 sierpnia 1997 r., Il CZP 36/97, ,,Orzecznictwo Sa-
dow Polskich” 1998, nr 5, poz. 90, i powotang tam literature.

57 Ibidem. Jak wywiodt Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 5 marca 2002 r., SK 22/00 (,,Orzecz-
nictwo Trybunatu Konstytucyjnego — Zbior Urzedowy™ 2002, nr 2/A, poz. 12): ,,Bez owego prawa zwigza-
nego niemozliwe byloby bowiem korzystanie z prawa wtasnosci lokalu, a w pewnych przypadkach bytoby
ono co najmniej utrudnione.” Trybunat podkreslit tez, ze ,,w sktad wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej
moga wchodzi¢ takze i takie grunty i urzadzenia, ktére charakteryzuja si¢ mniejszym stopniem nieodzow-
nosci dla korzystania z lokali mieszkalnych i catego budynku — za to podnosza walory uzytkowe i warto$¢
mieszkan [...]”.

8 Tj.: Dz. U. 22018 1., poz. 716; dalej jako: u.w.l.
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wania poszczegdlnych lokali oraz catego budynku, jezeli budynek wyposazony jest
w jednolity system ogrzewania®. Ustalenie zatem zakresu uprawnien kazdego ze wspot-
wilascicieli musi zosta¢ dokonane z uwzglednieniem przede wszystkim przepisow u.w.l.,
ktore stanowig lex specialis w stosunku do przepisow k.c. okreslajacych sytuacje prawna
wspotwlascicieli.

W braku mozliwosci zniesienia wspotwlasnoséci co do elementéw koniecznych
(art. 3 ust. 1 zdanie drugie u.w.l.) prymat trzeba przyznaé interesowi wspolnemu, a nie
interesowi poszczegolnych wiascicieli®.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l. jednym z zasadniczych uprawnien kazdego wiascicie-
la lokalu jest prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej prze-
znaczeniem. Norma ta dotyczy zasadniczo wszystkich elementow nieruchomos$ci wspol-
nej, podobnie jak regulacja zawarta w art. 206 k.c., ktéra znajduje zastosowanie do
wspoOtwlasnosci objetej regulacja ustawy o wilasnosci lokali z mocy art. 1 ust. 2 u.w.l.
Wobec tego umowa quoad usum moze by¢ zawarta na podstawie art. 12 ust. 112 u.w.L
takze przez wspotwiascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowy. Przyjeto bo-
wiem, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny, co uzasadnia mozliwo$¢ zawarcia
umowy inaczej okreslajacej uprawnienia wtascicieli lokali do korzystania z czesci
wspdlnej, a zatem zawarcie umowy o quoad usum®:. Podkresli¢ nalezy, ze umowne usta-
nowienie podziatu do korzystania wymaga jednomys$Inosci wszystkich wtascicieli lokali.

Zarazem dostrzec trzeba, ze umowa o podziale rzeczy quoad usum moze by¢ tez
zawarta w sposob dorozumiany. Konieczne jest jednak, aby sposob korzystania byt
utrwalony w czasie i nie budzit sporow migdzy wspotwlascicielami. Podziat taki uzasad-
nia odstepstwo od zasad udziatu w pozytkach i przychodach, jak réwniez od zasad po-
dziatu wydatkow i cigzaréw okre$lonych w art. 12 ust. 2 u.w.1.%2

Wywodzi si¢ takze, ze w przypadku braku zgody wspotwlascicieli na zawarcie
umowy o podzial nieruchomos$ci wspolnej do korzystania mozliwe jest zgloszenie zada-
nia ustanowienia takiego podziatu przez sad w postepowaniu nieprocesowym®,

Nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem judykatury, ze podzial quoad usum powinien
mie¢ na celu utatwienie (w zasadzie w jednakowym stopniu) korzystania z odrgbnych

lokali przez ich wiascicieli, a podstawowym kryterium powinno by¢ zawsze zwigksze-

% Zob. uchwaly SN: z dnia 28 sierpnia 1997 r., IIl CZP 36/97, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna” 1998, nr 1, poz. 4, oraz z dnia 19 maja 2006 r., [Il CZP 28/06, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego — Izba Cywilna” 2007, nr 3, poz. 40.

80 Zob. wyrok SN z dnia 3 lipca 2015 r., IV CSK 640/14, Legalis.

61 Zob. wyrok SN z dnia 16 wrzes$nia 2015, TIT CSK 446/14, LEX nr 1816593. Zob. takze przyktady
podane przez J. Grele, Dopuszczenie wlasciciela wyodrebnionego lokalu do wspolposiadania, ,,Kwartalnik
Sadowy Apelacji Gdanskiej” 2014, nr 1, s. 27-28.

62 Zob. postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika 2012 r., V CSK 526/11, niepubl.

6 Zob. np. uchwale SN z dnia 29 listopada 2007, IIT CZP 94/07, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego
— Izba Cywilna. Zbior Dodatkowy” 2008, nr 4, poz. 96.
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nie uzytecznosci odrebnych lokali przez wykorzystanie wygod i utatwien, ktére umozli-
wi (w zasadzie jednakowe wszystkim) uzywanie tego, co pozostaje we wspotwiasno-
$ci®. Poza tym w razie przeznaczenia gruntu przylegajacego do budynku na prowadzenie
ogrodkow przydomowych niemozliwe jest zgodne, wspodlne wspolposiadanie i korzy-
stanie ze wszystkich ogrodkdéw przez wszystkich wspotwiascicieli. Trzeba tu wigc
wykorzystywac instrument podziatu quoad usum®. Przy podziale nieruchomosci do ko-
rzystania z reguly niedopuszczalne jest zobowigzywanie wspotwiascicieli do przepro-
wadzenia robot majacych na celu adaptacje, przerobki techniczne lub przebudowe po-
mieszczen wspdlnych, pociggajacych za sobg wieksze wydatki pieni¢zne i stwarzajacych
podziat o cechach trwatych®.

W literaturze przedmiotu sformutowano kilka zasadniczych cech, jakim powinna
odpowiada¢ zawierana przez wilascicieli lokali umowa o podziat nieruchomosci wspol-
nej quoad usum. Wywodzi si¢, ze powinna ona zmierzac¢ z jednej strony do usuwania
konfliktow na tle wspotkorzystania z czesci wspolnej, a z drugiej do zwigkszenia uzy-
tecznosci lokali przez korzystanie z wygod i utatwien, jakie daje nieruchomos$¢ wspdlna,
ale nie moze przy tym ogranicza¢ innych wspotwlascicieli w korzystaniu przez nich
z lokali i pozbawia¢ tych wspdlnych utatwien, ktore zwiekszaja uzyteczno$¢ tych loka-
1i%. Zaznacza si¢ bowiem, ze skoro co do zasady nieruchomos¢ wspolna stuzy wszyst-
kim wspotwiascicielom, to ewentualny podziat do korzystania musi pozostawac¢ w zgo-
dzie z ich interesem wynikajacym z eksploatacji ich lokali®®. Cele umowy o podziat
quoad usum powinny oscylowa¢ wokot zwigkszenia uzytecznosci czgsci wspolnych,
z ktorych nie korzystaja wszyscy wspotwlasciciele, 1 przyczynia¢ si¢ do ich zagospoda-
rowania®. Tego rodzaju podziat nieruchomosci wspdlnej do korzystania nie moze wigc
shuzy¢ umozliwieniu wilascicielom korzystajacym z cze$ci wspolnych przysposobienia

tych czesci wspolnych do innych celow (w tym przede wszystkim trwatej zmiany ich

6 Zob. np. postanowienie SN z dnia 5 stycznia 1981 r., I[Il CRN 263/80, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego — Izba Cywilna” 1981, nr 6, poz. 118.

% Tak: E. Gniewek, Glosa do postanowienia...

% Tak: SN w postanowieniu z dnia 5 stycznia 1981 r., III CRN 263/80, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyz-
szego — Izba Cywilna” 1981, nr 6, poz. 118.

67 Zob. J. Grela, Podzial quoad usum na tle ustawy o wlasnosci lokali, ,,Przeglad Sadowy” 2014, nr 2,
s. 81-93 i cytowang tam judykatur¢ oraz piSmiennictwo.

8 Ibidem. W celu uregulowania zasad korzystania np. z miejsc postojowych dopuszczalne jest doko-
nanie, wskazywanego przez SN i dopuszczanego w literaturze, podziatu quoad usum (zob. postanowienie
SN z dnia 5 stycznia 1981 r., III CRN 263/80, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna, Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych” 1981, nr 6, poz. 118, a takze R. Dziczek, Postgpowanie cywilne w sprawach
dotyczgcych nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 163—164, oraz R. Strzelczyk, Glosa do postanowienia SN
z 19 maja 2004 r., I CK 696/03, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2005, nr 5, s. 256). Jedynie na marginesie
nalezy zaznaczy¢, ze uprawnienia wynikajace z takiego podziatu moga uzyska¢ rozszerzong skutecznose,
gwarantujaca daleko idacg ochrong prawna, poprzez wpis w dziale III ksiggi wieczystej nieruchomosci (zob.
art. 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece).

% Tak: SA w Szczecinie w wyroku z dnia 12 grudnia 2017 r.,  ACa 589/17, Legalis.
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przeznaczenia i powigckszenia wlasnych lokali kosztem nieruchomosci wspdlnej). Taki
cel uchwaty niewatpliwie narusza interes wspotwiascicieli, ktorzy prawa do korzystania
(a finalnie, w przypadku zrealizowania dalszych celow uchwaty — takze prawa wspot-
wlasno$ci w odniesieniu do czesci wspolnych wydzielonych w uchwale do wytacznego
korzystania). Podziat guoad usum nie powinien wiec stuzy¢ dokonaniu ex post akcepta-
cji dziatan faktycznych poszczegolnych wihascicieli zmieniajacych przeznaczenie czgsci
wspo6lnych.

Obok przyjmowanego pogladu o umowie jako zrddle podziatu rzeczy wspolnej do
korzystania w judykaturze wskazano, ze mozliwa jest zmiana umownie ustalonego po-
dziatu poprzez uchwale wspolnoty™. W pismiennictwie formutuje si¢ rowniez tezg o do-
puszczalno$ci ksztattowania podziatu quoad usum w drodze uchwaly wspolnoty’'. Do-
da¢ nalezy, ze w judykaturze dopuszcza si¢ ponadto mozliwo$¢ regulacji zasad
korzystania przez wlasciciela lokalu z czgsci wspolnych w zakresie przekraczajacym
jego udzial w nieruchomosci, takze na podstawie umowy zawartej przez niego ze wspol-
notg mieszkaniowa’.

Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze podziat do wylacznego korzystania nie moze
obejmowac tych czesci nieruchomos$ci wspdlnej, ktore sa niezbedne do korzystania ze
wszystkich lokali w budynku, do ktorych zaliczy¢ nalezy w szczegdlnosci dzwigi oso-
bowe (windy), schody umozliwiajace poruszanie si¢ migdzy pigtrami, czy wspolne czg-
$ci korytarzy?™. Jako objete wspotwlasnoscig przymusowa konieczng nie moga stanowic

przedmiotu korzystania jedynie przez wybranych wiascicieli’.

5. Zasadnicze konsekwencje podziatu nieruchomosci quoad usum

Po pierwsze, podziat quoad usum uchyla ustawowy model wspotposiadania
i wspoltkorzystania z nieruchomosci wspolnej. W wyniku tego rodzaju podziatu do ko-
rzystania wspotwlasciciele, pozostajac wspdtposiadaczami samoistnymi nieruchomosci
wspolnej, uzyskuja posiadanie zalezne wydzielonych w przestrzeni czgéci tej nierucho-
mosci.

Po drugie, jezeli podzielono nieruchomos$¢ do korzystania, to taka okoliczno$¢ ma
wplyw jedynie na sposéb wykonywania uprawnien przez poszczegolnych wspotwilasci-

0 Zob. np. wyrok SN z dnia 29 czerwca 2010 r., ITIT CSK 325/09, LEX nr 602266.

"t Zob. J. Grela, Podzial quoad usum na tle ustawy o wlasnosci...

2 Zob. uchwal¢ SN z dnia 19 czerwca 2007 r., Il CZP 59/07, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna” 2008, nr 7-8, poz. 81.

3 Tak: J. Zgbala, Komentarz do art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] K. Osajda (red.), Ustawa
o wiasnosci lokali. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2018; Legalis/el.; zob. takze omowione tam poglady
odmienne i powotang literature.

" Tak: J. Zebala, op. cit.
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cieli. Nie zmienia natomiast faktu, ze nadal zachowuja oni prawo do catej nieruchomo-
$ci, poniewaz wspolne prawo trwa tak dtugo, jak dlugo trwa prawnorzeczowa wigz
wspotwiasnosci.

Po trzecie, utrwalony sposob podziatu nieruchomosci zabudowanej do korzystania
wynikajacy z zawartego pomiedzy wspotwiascicielami porozumienia stanowi istotne kry-
terium, wedtug ktorego dokonywany jest jej podzial z ustanowieniem odrgbnej whasnosci
lokali, o ile nie jest sprzeczny z przepisami ustawy, spoteczno-gospodarczym jej przezna-
czeniem i zasadami wspolzycia spotecznego (art. 623 k.p.c., w zw. z art. 211 k.c.)”.

Po czwarte, nalezy wskazaé¢, ze umowa okreslajaca sposob korzystania z rzeczy
wspolnej bezposrednio rzutuje na warto$¢ udziatu we wspotwiasnosci nieruchomosci’®.

Po piate, jezeli wspotwlasciciele nieruchomosci (np. na ktérej znajduje si¢ budynek
wielolokalowy) dokonali jej podziatu do korzystania (quoad usum wedtug art. 206 k.c.)
w ten sposob, ze kazdy z nich otrzymatby do wylacznego korzystania okreslone czesci
budynku, to zawarcie przez kazdego ze wspodtwiascicieli np. umowy uzyczenia czy naj-
mu obejmujacej wydzielong mu cze$¢ nie stanowiloby czynnosci zarzadu wspdlng nie-
ruchomoscia. Do czynnosci tej nie bytaby wigc potrzebna zgoda wszystkich wspotwia-
Scicieli (stosownie do art. 199 k.c.) ani nawet zgoda wigkszosci wspotwlascicieli (na
podstawie art. 201 k.c.)”".

Po szoste, podziat quoad usum uchyla ustawowy model dotyczacy sposobow rozli-
czen wydatkoéw i1 naktadow na nieruchomo$¢ wspdlng. W braku wyraznych postanowien
umowy przyja¢ nalezy, ze skoro podziat quoad usum prowadzi do uzyskania przez
wspotwilascicieli wydzielonych czgéci rzeczy do wylacznego korzystania (uzywania
i pobierania pozytkow), to wspotwiasciciel jest jednoczesnie obowigzany do samodziel-
nego ponoszenia wydatkow i cigzarow zwigzanych z czescig rzeczy, ktora zostata mu
przyznana do wytacznego korzystania’. Taki skutek umowy quoad usum nalezy wypro-
wadzi¢ z art. 56 k.c., zgodnie z ktérym czynno$¢ prawna wywiera nie tylko skutki wyra-
zone w jej tresci, lecz takze wynikajace z zasad wspolzycia spotecznego i ustalonych
zwyczajow”. W sytuacji gdy naktad byl poczyniony przez jednego wspotwiasciciela
tylko na te czesci nieruchomosci wspolnej, z ktorej korzystal on samodzielnie, z wyla-
czeniem innych wspotuprawnionych, to do rozliczenia takiego naktadu nie ma zastoso-
wania art. 207 k.c. Pozostali wspotwlasciciele, ktorzy naktadoéw tych nie dokonali i nie

pokryli ich w cenie nabycia udzialow, nie moga by¢ przy zniesieniu wspotwlasnosci

> Zob. postanowienie SN z dnia 5 lutego 2010 r., IIT CK 195/09, niepubl.

76 Zob. np. wyrok NSA z dnia 5 lutego 2015 r., Il FSK 148/13, LEX nr 1658466.

7 Zob. uzasadnienie wyroku SN z dnia 10 czerwca 1994 r., Il CRN 53/94, LEX nr 82294; zob. takze
np. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 7 kwietnia 2016 r., I ACa 1098/15, LEX nr 2032389.

78 Zob. postanowienia SN: z dnia 16 wrzesnia 2015 r., [Il CSK 446/14, Legalis, oraz z dnia 19 maja
2016 1., IIT CSK 282/15, Legalis.

" Ibidem.
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bezpodstawnie wzbogaceni kosztem ponoszacego naktady, jezeli warto$¢ nieruchomo-
$ci ustalona zostata z uwzglednieniem tych naktadéw i tak okre§lona zostata wysoko$¢
doptat wyrownujacych te naktady®.

Z chwilg wyjscia ze stanu wspotwlasnosci, w zwiazku z ostatecznym ustaniem po-
dzialu quoad usum, mozliwe staje si¢ ustalenie wplywu naktadéw czynionych przez
wspotwlascicieli w czasie trwania umownego sposobu korzystania z rzeczy wspolnej,
bez wzgledu na czas ich dokonania, na warto$¢ nieruchomosci, a tym samym na jej cene,
i zwigzanej z tym wysokosci ewentualnego przysporzenia po stronie pozostatych wspot-
wiascicieli®!.

W judykaturze utrwalony jest poglad, ze wspotwlasciciel, ktory dokonat koniecz-
nych nakladéw na nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wspotwiasnosci, nie moze zadaé
zwrotu ich wartosci od pozostatych wspotwiascicieli, jezeli w drodze podziatu quoad
usum nie korzystaja oni z tej czesci nieruchomosci, na ktdrg te naktady zostaty dokonane
i ktorzy nie otrzymaja ich w wyniku podziatu fizycznego w postgpowaniu o zniesienie
wspotwlasnosci®. Nalezy jednak rownoczesnie poczynié zastrzezenie, ze z racji charak-
teru cywilnoprawnej wiezi wspotwlasnosci nieruchomosci zabudowanej wszelkie na-
ktady, czy to w postaci budynku, czy tez jego czesci, staja si¢ czescig sktadowa nieru-
chomosci. W zwiazku z tym wspotwiasciciel, ktory dokonat naktadéw, stat si¢ ich
wspotwlascicielem jedynie w udziale odpowiadajacym jego udziatlowi w nieruchomo-
$ci, zas w pozostatym zakresie w odniesieniu do tych naktadéw przystuguje mu roszcze-
nie, ktore w sprawie o zniesienie wspotwlasnosci moze przybraé postaé niepieni¢zna,
gdy wspotwlasciciel domaga si¢ przyznania wyodrgbnionej prawnie cz¢éci nieruchomo-
$ci (np. nieruchomosci lokalowej) obejmujacej te naktady, wzglednie postac pieni¢zna,
gdy rzecz lub jej wyodrgbniona cze$¢ wraz z tymi naktadami przypadng innemu wspot-
wiascicielowi®. Jezeli wspotwiascicielowi przystuguje takie roszczenie, to w wypadku
zbycia udzialu we wspotwlasnosci w drodze umowy moze on dokona¢ przelewu przy-
shugujacego mu roszczenia z tytutu poczynionych naktadow.

Roszczenia z tytulu naktadow majg charakter majatkowy, co oznacza, ze ulegaja
przedawnieniu (art. 117 § 1 k.c.). Zgodnie z art. 220 k.c. nie ulega przedawnieniu rosz-
czenie o zniesienie wspotwilasnosci, ktore nie obejmuje i nie jest tozsame z roszczeniami
majatkowymi z tytutu naktadow dokonanych przez wspotwlasciciela na przedmiot

wspotwlasnosci. Sg to bowiem, w mys$l norm regulujacych przedawnienie, roszczenia

8 Zob. postanowienie SN z dnia 17 marca 2017 r., Il CSK 137/16, Legalis.

81 Zob. wyrok SN z dnia 1 marca 2017 r., IV CSK 287/16, LEX nr 2284190.

82 Zob. uchwata SN z dnia 8 stycznia 1980 r., III CZP 80/79, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego —
Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych” 1980, nr 9, poz. 157, oraz np. wyrok SN z dnia 11 paz-
dziernika 2000 r., I[IT CKN 264/00, OSNC 2001, nr 3, poz. 47.

8 Zob. postanowienie SN z dnia 17 stycznia 2018 r., IV CSK 163/17, Legalis.
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odrgbne w stosunku do samego roszczenia o zniesienie wspotwlasnosci®. Niewatpliwie
z chwilg dokonania przez wspotwlasciciela nakladéw na rzecz wspodlng powstaje rosz-
czenie o ich zwrot, jednak aby doszto do jego przedawnienia, musi ono najpierw stac si¢
wymagalne (art. 120 § 1 zdanie pierwsze k.c.). Roszczenie o rozliczenie naktadow sta-
loby si¢ wymagalne dopiero na skutek umownej zmiany dotychczasowego porozumie-
nia dotyczacego podziatu do korzystania, wskutek wypowiedzenia porozumienia lub tez
w trybie orzeczenia sagdowego (art. 201 zdanie drugie k.c.), w wyniku ktérych wspotwia-
Sciciel utracitby uprawnienia do wylacznego korzystania ze swoich naktadow™. Wow-
czas miataby zastosowanie wyrazona w art. 120 § 1 zdanie drugie k.c. zasada okreslaja-
ca poczatek biegu terminu przedawnienia.

8 Zob. postanowienie SN z dnia 17 stycznia 2018 r., IV CSK 163/17, Legalis.
8 Zob. ibidem.
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