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Umowny podzial rzeczy wspolnej do korzystania (quoad usum)

GRZEGORZ WOLAK*

STRESZCZENIE

Artykut dotyczy problematyki umowy quoad usum zawieranej przez wspotwlasci-
cieli w celu okreslenia sposobu korzystania z rzeczy wspdlnej. Na zawieranie takich
umow pozwala art. 206 k.c. majacy charakter normy iuris dispositivi. Poruszono
w nim m.in. problem charakteru prawnego takiej umowy oraz dopuszczalnosci jej
wypowiedzenia w oparciu o art. 365' k.c. Autor stoi na stanowisku, Ze cho¢ umowie
tej blizej do czynno$ci prawnej zobowiazujacej, niz rozporzadzajacej, to jednak nie
ma do niej zastosowania art. 365" k.c.

Stowa kluczowe: wspolwlasnosé, umowa quoad usum, podzial rzeczy wspoélnej
do korzystania, zobowigzanie ciggte

1. WPROWADZENIE

W artykule omoéwiona zostanie ogdlnie problematyka umowy quoad usum,
na mocy ktorej wspdtwlasciciele moga dokonac podziatu rzeczy wspdlnej na cze-
$ci do wylacznego uzywania (korzystania) przez poszczegdlnych wspotwlasci-
cieli i tym samym zgodnie ustali¢ zasady korzystania z rzeczy wspdlnej. Cho-
dzi m.in. o problem, czy ma ona charakter umowy obligacyjnej, a jesli tak, to czy
na podstawie przepisu art. 365' k.c. moze by¢ wypowiedziana w kazdym czasie
przez wspolwlasciciela, czy tylko z waznych powodoéw, czy tez moze ma cha-
rakter prawnorzeczowy albo rozporzadzajacy i jej zmiana moze nastapic¢ tylko
i wylacznie nowa umowa stron badz orzeczeniem sagdu. Kwestia ta od dawna
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jest niejednolicie postrzegana zaréwno w literaturze, jak i w orzecznictwie. Bez-
posrednim powodem napisania artykulu bylo zagadnienie prawne, jakie Sad
Okregowy w Opolu przedstawil do rozstrzygniecia Sagdowi Najwyzszemu w try-
bie art. 390 § 1 k.p.c.".

W dawniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego wypowiedziano poglad,
ze umowa o podzial nieruchomosci do uzytkowania wigze wspotwlascicieli badz
przez okres w niej oznaczony, badz — w razie braku takiego oznaczenia - do czasu
zniesienia wspotwlasnosci®. W pismiennictwie juz od lat 70. XX w. reprezentowa-
ne jest jednak stanowisko, ze w zadnym razie nie mozna przyjaé, aby umowa taka
wigzata wspdtwlascicieli az do czasu zniesienia wspdtwlasnosci, gdy wspdtwlasci-
ciele nie uregulowali w ogole tej kwestii. Dlatego moze ona by¢ wypowiedziana,
z tym zastrzezeniem, ze wolno ja wypowiedzie¢ tylko z waznych powoddéw?. Tak
uznano tez w uchwale Sadu Najwyzszego z 12.04.1973 r., III CZP 15/73*.

2. ART. 206 K.C. A UMOWA QUOAD USUM
W mysl art. 206 k.c. kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspoétposiadania
rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzic¢
ze wspoltposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli.
Z mocy tego przepisu kazdy z nich jest zatem uprawniony do wspolposiadania
i wspolkorzystania z rzeczy wspolnej. Oczywiscie te dwa uprawnienia nie wyczer-
puja tresci wspdtwlasnosci (zob. np. art. 198 k.c.). Niekiedy wspdlne korzystanie
z rzeczy jest niemozliwe, np. ze wzgledu na jej wlasciwosci lub przeznaczenie,
badz niedogodne dla wspotwlascicieli. Jak wiadomo, wspdtwlasnos¢ generuje kon-
flikty pomiedzy wspdtwlascicielami na tle zarzadu i korzystania z rzeczy bedacej
jej przedmiotem. Podzial rzeczy quoad usum pozwala ich unikna¢ badz znacznie
ograniczy¢ ich natezenie.

Przepis art. 206 k.c. ma charakter dyspozytywny (ius dispositivum). Dlatego
wspotwlasciciele moga w umowie ustali¢ inny sposéb korzystania z rzeczy wspdlnej®.

Zob. sprawa zawisla przed Sadem Najwyzszym, III CZP 111/20.

2 Zob. orzeczenia SN z: 9.05.1951 r., C 1164/51 , OSN 1953, nr 2, poz. 39; z 5.08.1958 1., 3 CR 769/58,
OSN 1959, nr 4, poz. 1151z 12.06.1959 1., C 98/50, ,,Pafistwo i Prawo” 1951, nr 10, s. 629.

*  Zob. ]. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Z. Resich (red.), Warszawa 1972, s. 528-529,
J. Winiarz, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, ]. Winiarz (red.), Warszawa 1980, s. 164. Aktualnie tak
K. Krziskowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
M. Habdas. M. Fras (red.), Warszawa 2018, s. 314.

* OSNC 1973, nr 12, poz. 208.

Oprécz podziatlu quoad usum moze to by¢ podzial rzeczy do korzystania pod wzgledem czasowym

lub wedtug rodzaju pozytkéw, jakie rzecz przynosi, albo przyznanie rzeczy do bezposredniego korzystania

jednemu ze wspotwladcicieli z obowigzkiem oddawania pozostalym odpowiedniej czesci pozytkow

w naturze lub pieniadzu (zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2006, s. 135).
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W szczegolnosci moga dokonaé podziatu rzeczy wspdlnej do uzywania, tj. wyodrebnic¢
okreslone jej czesci do wylacznego korzystania przez poszczegolnych wspotwlascicieli.
Jest to tzw. podzial quoad usum. Wydzielone czg¢sci nie muszg przy tym scisle odpowia-
da¢ wielkosci udziatéow wspotwlascicieli. Oczywiscie podziat taki z natury swej moze
odnosi¢ sie tylko do rzeczy podzielnych®. Nie moze by¢ inaczej, skoro chodzi tu o roz-
aczne korzystanie przez poszczegélnych wspdtwlascicieli z wydzielonych fizycznie
czesci rzeczy wspolnej’. W nauce zauwaza sie przy tym, iz podzial quoad usum kloci
si¢ z istota wspotwlasnosci, ktdra pozwala na niepodzielne korzystanie z calej rzeczy
przez kazdego ze wspotwlascicieli. Wydzielenie czgsci rzeczy do wytacznego korzysta-
nia jawi si¢ dlatego jako sprzeczne z ideg niepodzielnego korzystania z rzeczy przez
kazdego z nich®. Zatem umowa quoad usum moze ksztaltowac stosunki wzajemne
miedzy wspotwlascicielami na tle korzystania z rzeczy wspolnej inaczej, niz wynika
to z tredci art. 206 k.c., i postanowienia takiej umowy sg wigzace, o ile nie naruszaja
porzadku prawnego’. Dopuszczalnos¢ dokonania takiego podzialu (w umowie zawar-
tej przez wszystkich wspotwlascicieli, jak tez w orzeczeniu sadu'’) od dawna nie budzi

Zob. np. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2018, s. 177. Spotkac si¢ wigc mozna w praktyce z podziatem
quad usum nieruchomosci rolnych, z podziatem wspolnego budynku (jezeli nie dokonano wyodrebnienia
lokali), z podzialem dziatki siedliskowej, z podzialem (w granicach mozliwoéci) nieruchomosci wspolnej
(funkcjonujacej w razie wyodrebnienia lokali w budynku) — zob. E. Gniewek, [w:] System..., s. 456. Zob.
tez J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 525-527; Z.K. Nowakowski, [w:] System ..., s. 418.

7 Zob. E. Gniewek, [w:] System..., s. 456.

Zob. np. E. Drozd, Podziat do korzystania nieruchomosci wspdlnej [w:] Rozprawy z prawa prywatnego,
prawa o notariacie i prawa europejskiego, ofiarowane R. Sztykowi, E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan
(red.), Kluczbork 2007, s. 78; J. Winiarz, [w:] Kodeks..., s. 163; A. Siwek, Podzial quoad usum wspolnej
nieruchomosci rolnej, ,,Studia Iuridica” 1991, t. XX, s. 25; M. Warcinski, Podzial rzeczy quoad usum,
»Panstwo i Prawo” 2011, nr 9, s. 35.

°  Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 15.06.1993 r., I ACr 400/93, OSA 1994, nr 6, poz. 33.
Jesli wspotwlasciciele nie moga dojs¢ do porozumienia w kwestii korzystania ze wspdlnej rzeczy albo jesli
samowolnie odsuwajg jednego badz niektdrych z nich od wspélposiadania, sposdb korzystania z rzeczy wspélnej
moze okredli¢ takze sad w postepowaniu nieprocesowym na podstawie przepisow o zarzadzie rzecza wspolng
(art. 611-616 k.p.c.). Orzeczenie sadu moze zawiera¢ — zaleznie do okolicznosci — taka tresé, jaka mogliby nada¢
umowie o korzystaniu z rzeczy wspolnej sami wspdtwlasciciele. Tym samym sad moze w nim podzieli¢ wspolng
rzecz quoad usum (zob. np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 135). Nie mozna przy tym podzieli¢ pogladu,
ze podziat rzeczy wspdlnej do uzywania jest forma dopuszczenia do wspétposiadania i korzystania, o ktérej
mowa w art. 206 k.c., i wlasnie ten przepis jest podstawa do wystapienia przez wspétwiasciciela z zagdaniem
podziatu quoad usum, a trybem jego dochodzenia jest proces (tak tez np. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 524,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,s. 134, P. Ksiezak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2020, komentarz
do art. 206 k.c., pkt 16; odmiennie T. Dybowski, Ochrona wiasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindcatio-
actio negatoria), Warszawa 1969, s. 264, E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. III. Prawo rzeczowe,
E. Gniewek (red.), Warszawa 2020, s. 455).
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watpliwosci ani w nauce', ani w pi$miennictwie'?. Z uwagi na przedmiot artykulu
w dalszej cze$ci mowa bedzie jedynie o umownym podziale rzeczy wspdlnej do ko-
rzystania. W praktyce umowy takie odnosza si¢ do nieruchomosci, w tym zaréwno
zabudowanych, jak i rolnych. Podzial quoad usum ma zastosowanie nie tylko do wspot-
wlasnosci, lecz takze do wspétposiadania bezprawnego oraz wspdlnosci innych praw
majatkowych, pozwalajacych na korzystanie z rzeczy”. W obecnym stanie prawnym

Tak S. Cichosz, T. Szawlowski, Umowy okreslajgce zarzqd i sposob korzystania z nieruchomosci, ,Biuletyn
Ministerstwa Sprawiedliwosci” 1957, nr 4 s. 32 i n.; E. Mielcarek, Podziat nieruchomosci do korzystania
w Swietle przepiséw Kodeksu cywilnego, ,Nowe Prawo” 1965, nr 11, s. 1235 i n.; J. Krajewski, Formy realizacji
uprawnieni wspétwlasciciela do posiadania rzeczy stanowigcej przedmiot wspotwlasnosci, ,Palestra” 1968,
nr 3, s. 32 i n; T. Dybowski, Ochrona..., s. 264 i n.; A. Siwek, Podziaf... s. 25 i n.; E. Drozd, Podziat...,
s. 75 i n.; Z.K. Nowakowski [w:] System prawa cywilnego, t. II. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe,
pod red. J. Ignatowicza, Ossolineum 1977, s. 418-419; E. Gniewek, [w:] System..., s. 456-457; S. Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga druga. Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2001, s. 248 in.;
J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Z. Resich (red.), Warszawa 1972, s. 5251 n.; ]. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo...,s. 134-135; ]. Winiarz, [w:] Kodeks..., s. 163; A. Cisek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
E. Gniewek (red.), Warszawa 2011, s. 351-353; M. Warcinski, Podziat..., s. 35 i n., T.A. Filipiak, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom II. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, A. Kidyba (red.), Warszawa 2012, komentarz
do art. 206 k.c., pkt 4; J. Ciszewski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, ]. Ciszewski (red.), Warszawa 2014,
komentarz do art. 206 k.c; K. Szadkowski, [w:] M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz
do art. 1-352, M. Gutowski (red.), Warszawa 2018, komentarz do art. 206 k.c.; M. Rzewuska, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, M. Zatucki (red.), Warszawa 2020, s. 481; A. Bielinski, M. Pannert, Prawo cywilne - czgs¢
ogdlna. Prawo rzeczowe, Warszawa 2018, s. 206. Krziskowska, [w:] Kodeks..., s. 313.

Tak np. orzeczenia SN z: 25.06.1948 r., C I 55/48, ,,Zbiér Orzeczen” 1949, nr 1 poz. 181 19.10.1951 r.,
C 1164/51, OSNK 1953, nr 2 poz. 39; uchwata SN z 20.01.1956 r., III CO 38/55, OSNCK 1956, nr 3
poz. 88; orzeczenia SN: z 18.04.1957 r., I CR 142/57, OSNCK 1959, nr 1 poz. 7; z 23.01.1958 r., I CR
804/57, OSNCK 1959, poz. 81;228.01.1958 r., III CR 1282/57, OSNCK 1959, nr 2 poz. 50; 2 5.08.1958 r.,
IIT CR 769/58, OSNCK 1959, nr 4, poz. 115; z 28.02.1959 r., I CO 24/58, OSNCK 1960, nr 4 poz. 98;
uchwata pelnego sktadu SN z 28.09.1963 r., III CO 33/62, OSNC 1964, nr 2 poz. 22; uchwala SN
2 12.04.1973 r., III CZP 15/73, OSNC 1973, nr 12, poz. 208; uchwata SN z 28.05.1973 r., III CZP
25/73, OSNC 1974, nr 3, poz. 40; postanowienie SN z 12.09.1973 r., IIT CRN 188/73, OSNC 1974,
nr 11, poz. 183; uchwata SN z 12.10.1973 r., III CZP 56/73, OSNC 1974, nr 7-8, poz. 125; uchwata SN
213.02.1981 r., III CZP 72/80, OSNC 1981, nr 11, poz. 207; postanowienie SN 2 6.03.1997 r.,1 CZ 7/97,
OSNC 1997, nr 8, poz. 111; wyrok SN z 27.04.2001 r., IIT CKN 21/99, Lex nr 52366, postanowienie
SN z4.10.2002 r., ITT CKN 521/01, Lex nr 57227 oraz orzeczenia przywolane w dalszej czesci artykutu.
Zob. uchwata SN z 16.06.1967 r., III CZP 45/67, OSNC 1968, nr poz. 3; postanowienie SN z 28.02.1973 r.,
IIT CRN 424/72, OSNCP 1974, nr 1, poz. 14, z glosami: L. Steckiego, ,,Paristwo i Prawo” 1975, nr 2,s. 161 in.
oraz T. Misiuk, ,Nowe Prawo” 1974, nr 5,s. 681 i n. (uznano w nim, ze rozwiedzeni malzonkowie mieszkajacy
w mieszkaniu, ktore stanowi przedmiot spotdzielczego prawa do lokalu, wchodzacego w sktad wspdlnosci
majatkowej, moga przy odpowiednim zastosowaniu art. 206 domagac si¢ podziatu quoad usum lokalu
mieszkalnego) oraz postanowienie SN z28.09.1977 1., IIl CRN 209/77, Lex nr 8001 (z teza: ,Wsp&tuprawnieni
do zarzadu rzeczg wspdlng na podstawie art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. — o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach (Dz. U. w 1969 r. Nr 22, poz. 139, ze zm.), moga w zakresie zarzadu porozumiec si¢
co do rozdzielnego korzystania z rzeczy wspoélnej, tj. co do wyltacznego korzystania (podzial quoad usum).
W razie za$ braku zgody wspotuprawnionych, niedojécia do porozumienia, i zazadania rozstrzygniecia przez
sad, rozstrzygniecie to zastgpuje brakujaca zgode pozostatych wspotuprawnionych, zapada wiec w granicach
postulowanego porozumienia wspdtuprawnionych”), M. Warcinski, Podziat..., s. 35 in.
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nie ma ustawowych ograniczen w zakresie mozliwosci dokonywania podziatu do ko-
rzystania (uzytkowania, uzywania) dziatek lesnych oraz nieruchomosci rolnych.

Tres¢ i cel umowy quoad usum nie mogga, tak jak w przypadku kazdej czyn-
nosci prawnej, sprzeciwiac si¢ ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego; nie
moze tez ona prowadzi¢ do obejscia ustawy (art. 58 k.c.). Jak zauwaza przyktadowo
E. Gniewek, tre$¢ zawieranej umowy zalezy od inwencji stron. Wspotwlascicie-
le korzystaja bowiem ze swobody uméw'*. Umowa o podzial moze by¢ zawarta
na czas oznaczony albo nieoznaczony. Brak umowy zawartej przez wszystkich
wspotwlascicieli oznacza stosowanie zwyklych regul rezimu ustawowego (art. 206
k.c.), o ile zasady korzystania z rzeczy wspoélnej nie zostang ustalone w orzeczeniu
sadowym'. Ma racje M. Warcinski, stwierdzajac, ze podzial quoad usum, nieza-
leznie od tego, czy zostal ustanowiony na czas oznaczony, czy nieoznaczony oraz
niezaleznie od jego zrddla, moze by¢ zniesiony w kazdej chwili wskutek zawartej
przez wspotwlascicieli umowy rozwiazujacej umowe o ten podzial'® (tzw. actus con-
trarius). Mozliwie jest takze zawarcie w umowie o podzial quoad usum warunku.
Nalezy uznad¢, ze wraz z ustaniem wspotwlasnosci umowa taka staje sie bezprzed-
miotowa (wygasa, traci byt prawny), bo nie ma juz wspdlnego prawa, z ktérym
zwigzane jest uprawnienie do posiadania rzeczy'. W tym kontekscie nie aprobuje
zapatrywania M. Warcinskiego, ktory nie zgadza sie ze stanowiskiem, Ze umowa
o podzial quoad usum wygasa wskutek zniesienia wspotwlasnosci. W jego ocenie
»taka teza jest generalna i dlatego zbyt daleko idaca. Zniesienie wspotwlasnosci
moze by¢ skutkiem zawarcia umowy miedzy wspotwlascicielami. Doswiadczenie
przemawia za tym, ze wtedy wspotwlasciciele zawieraja, cho¢by w sposéb doro-
zumiany, réwniez umowe o rozwigzanie umowy o podzial quoad usum, i to ona
jest przyczyng ustania podzialu quoad usum. Wniosek taki nie moze by¢ jednak
wyciagany automatycznie, lecz w wyniku zastosowania wszelkich regut wyktadni
o$wiadczen woli skladanych indywidualnym adresatom” **.

Na podstawie umowy quoad usum kazdy ze wspotwlascicieli zobowiazuje si¢
wobec pozostalych, ze nie bedzie narusza¢ wydzielonych stref ich wylacznego

4 Zob. E.Gniewek, [w:] System..., s.452.

Korzystanie z rzeczy wspolnej, podobnie jak w przypadku zarzadu, moze by¢: 1) ustawowe (jesli

w wypadku braku odmiennej umowy lub orzeczenia sadowego wspotwlasciciele korzystaja z rzeczy,

na zasadach okreslonych w przepisach kodeksu cywilnego); 2) umowne (jesli sposéb korzystania

z rzeczy wspolnej okreslili sami wspdtwlasciciele w umowie); 3) sadowe (jesli sposob korzystania

z rzeczy przez wspolwlascicieli okreslit sad) - zob. np. T.A. Filipiak, [w:] T.A. Filipiak, J. Mojak,

M. Nazar, E. Niezbecka, Zarys prawa cywilnego, Lublin 2006, s. 208.

16 Zob. M. Warcinski, Podzial...,s. 351in.

17" Zob.S. Cichosz, T. Szawtowski, Umowy..., s. 33; J. Krajewski, Formy..., s. 39; P. Ksiezak, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 206 k.c., pkt 13.

18 M. Warcinski, Podziat..., s. 35 in.
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wiladztwa. Odpowiednio$¢ swiadczen wspotwlascicieli przemawia za kwalifika-
cja tej umowy jako umowy wzajemne;j'®. Swiadczenie z takiej umowy ma w za-
sadzie charakter $wiadczenia ciaglego *, polegajacego na zaniechaniu (non face-
re). Niewykluczone jest umdwienie si¢ takze o $wiadczenia pozytywne (facere),
w szczegolnosci zwigzane z utrzymywaniem urzadzen granicznych znajdujacych
sie miedzy wydzielonymi cze$ciami rzeczy. Swiadczenie w postaci zaniechania
jest jednak z natury $wiadczeniem gléwnym, bez ktérego nie sposob pomysle¢
o umowie o podzial do wylacznego korzystania. Uprawnionym jawi sie dlatego
przyjecie, ze nature umowy o podziat quoad usum determinuje $wiadczenie ciggle
zaniechania®. Jak zauwaza M. Warcinski, niesie to ze sobg okres§lone konsekwencje
jurydyczne, w szczegdlnosci dotyczace poczatku biegu terminu przedawnienia
roszczenia o zaniechanie (art. 120 § 2 k.c.) lub sposobow i skutkéw wygasniecia
zobowigzania z takiej umowy?>.

Prawidlowe jest stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku
229.12.1967 r., III CRN 306/67%, ze uzgodnienie przez wspotwtlascicieli, ze kaz-
dy z nich bedzie pobieral czynsz od innego lokalu, a nawet od czesci sklado-
wych poszczegdlnych lokali, nie oznacza podzialu domu quoad usum, a jedynie
okreslenie sposobu podzialu miedzy wspdtwlascicieli dochodu ze wspoélnej
nieruchomosci.

Podzial rzeczy do korzystania nalezy uzna¢ za czynnos$¢ przekraczajaca
zwykly zarzad rzecza wspolna, gdyz trudno przyjaé, ze o sposobie korzystania
z rzeczy wspolnej przez wszystkich wspotwlascicieli miataby decydowa¢ wola
wiekszosci z nich, chociazby wbrew woli jednego ze wspotwlascicieli*®. W razie
braku zgody pomiedzy wspotwlascicielami, ci, ktérych udzialy wynosza co naj-
mniej potowe, moga na podstawie art. 199 k.c. zada¢ ustanowienia podziatu

¥ Zob. E. Mielcarek, Podziat..., s. 1239, M. Warcinski, Podziat..., s. 35in.

20 Zob. ibidem.

2L Zob. M. Warcinski, Podziat...,s. 35in.

2 Zob. ibidem.

2 OSNCP 1968, nr 12, poz. 215.

2 Taknp. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo..., s. 129; S. Rudnicki, Komentarz..., s. 251, T.A. Filipiak, [w:]
Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., pkt 4; J. Ciszewski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c.,
pkt 2; K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 6, M. Rzewuska, [w:] Kodeks...,
s. 481; A. Bielinski, M. Pannert, Prawo cywilne - czgs¢ ogélna. Prawo rzeczowe, Warszawa 2018, s. 206;
K. Dadanska, Prawo rzeczowe, Warszawa 2017, s.158, H. Witczak, A. Kawatko, Prawo rzeczowe,
Warszawa 2009, s. 96-97, postanowienie SN z 4.10.2002 r., III CKN 521/01, Lex nr 57227.
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quoad usum przez sad®. Z kolei w uchwale z 28.09.1963 r., III CO 33/62%,
i postanowieniu z 6.03.1997 r., I CZ 7/97%, Sad Najwyzszy uznal, ze podziat
rzeczy wspodlnej do korzystania stanowi skonkretyzowanie sposobu korzystania
z rzeczy ijest czynnoscia zwyklego zarzadu®. Wspotwlasciciele moga dokonaé
takiego podzialu w drodze zawarcia stosownej umowy. W wypadku braku zgo-
dy wspolwlascicieli podziatu takiego mialby dokona¢, zgodnie z art. 201 k.c.,
sad. Ten ostatni poglad uznac trzeba za wadliwy.

Dla czgsci pismiennictwa podzial rzeczy wspdlnej do korzystania nie stanowi
czynnosci zarzagdu w rozumieniu art. 199 i art. 201 k.c.”. Podzial quoad usum jest
dla nich forma korzystania z rzeczy, a nie aktem zarzadu rzecza, dlatego umowa
o taki podzial jest czynnoscia okreslajaca sposob korzystania z rzeczy. Poniewaz
jednak wplywa ona na zakres uprawnien kazdego wspotwlasciciela wynikajacych
z art. 206 k.c., moze by¢ zawarta zgodnie tylko przez wszystkich wspotwlascicieli.
Tym samym, by uzasadni¢ jednomyslno$¢ wspotwlascicieli w tej kwestii, nie trzeba
siega¢ do art. 199 k.c., stanowigcego o zgodzie wszystkich wspdtwlascicieli na czyn-
nos¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu®. Poglad ten, oparty na przeciwsta-
wieniu w art. 221 k.c. czynnosci okreslajacych zarzad i czynnosci okreslajacych
korzystanie z rzeczy wspdlnej, zostal uznany przez K. Szadkowskiego za nietrafny*'.
W jego ocenie czym innym s3 czynnosci zarzadu, a czym innym czynnosci okre-
Slajace zarzad, a zatem modyfikujgce ustawowe zasady zarzadu.

3. FORMA UMOWY QUOAD USUM
Umowa o podziat rzeczy wspdlnej do korzystania (quoad usum) nie wymaga for-
my szczegdlnej. Moze by¢ zawarta nawet w sposob dorozumiany przez utrwalone

»  Zdaniem P. Ksiezaka, gdy wykonywanie posiadania wspélnej rzeczy wymaga wspoldziatania
wszystkich zainteresowanych, z wnioskiem do sadu o podzial quoad usum moze wystapic, tak jak
z wnioskiem dotyczacym czynnoéci zwyklego zarzadu, kazdy ze wspotwlascicieli (art. 201 zd. 2 k.c.).
Natomiast w innych przypadkach wniosek do sadu o podzial quoad usum powinien by¢ ztozony, tak
jak wniosek dotyczacy czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, przez wspotwlascicieli,
ktérych udzialty wynosza co najmniej potowe (art. 199 zd. 2 k.c.) - zob. idem, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 206 k.c., pkt 16.

% OSNC 1964, nr 2, poz. 22.

¥ OSNC 1997, nr 8, poz. 111.

#  Tak tez Z.K. Nowakowski, [w:] System..., s. 418, ]. Winiarz, [w:] Kodeks..., s. 163, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach 2 23.09.2016 r., I ACa 91/16, Lex nr 2137018.

#  Tak np. E. Drozd, Podzial..., s. 78-79; M. Warcinski, Podziat..., s. 40, K. Krziskowska, [w:] Kodeks...,
s. 313, K. Gorska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Warszawa
2017, komentarz do art. 206 k.c., nb 3.

% Tak np. E. Drozd, Podzial..., s.78; M. Warcinski, Podziat..., s. 40.

31 Zob. K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 6.
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miedzy wspotwlascicielami korzystanie z rzeczy®?. Zastosowanie ma tu zasada
swobody formy o$wiadczen woli (czynnosci prawnych) wynikajaca z art. 60 k.c.
Dla celéow dowodowych postuluje si¢ jej zawarcie na pismie®. Nie chodzi tu jed-
nak o forme ad probationem zastrzezong ustawg. W przypadku gdy przedmiotem
wspotwlasnosci jest nieruchomosé, do umowy tej nie ma zwlaszcza zastosowania
art. 158 k.c., gdyz nie zawiera ona zobowigzania do rozporzadzenia ani rozporza-
dzenia prawem wlasnosci nieruchomosci. Umowa taka nie jest tez zniesieniem
wspotwlasnosci (opinio communis). Ewentualny obowiazek jej zawarcia w formie
szczegolnej moze wynikac z woli wszystkich wspotwlascicieli (tzw. pactum de for-
ma - art. 76 k.c.). W wyroku z 10.02.2004 r., IV CK 17/03*, Sad Najwyzszy uznat,
ze dopuszczalne jest zawarcie w sposdb dorozumiany umowa, ktérej moca do-
konano czes$ciowego podziatu rzeczy wspoélnej do korzystania. Dopuszczalnos¢
takiej umowy nie budzi watpliwosci, a z uwagi na to, ze rodzi ona jedynie skutki
obligacyjne, nie zmieniajac stosunkéw wlasnosciowych, jej zawarcie nie wymaga
zachowania okreslonej formy. Brak takze przyczyn, dla ktérych umowa taka nie
moglaby zosta¢ zawarta w sposob dorozumiany, gdyz zgodnie z trescig art. 60 k.c.
wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze — co do zasady - zosta¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie, ktore ujawnia jej wole w sposdb dostateczny™.

Dorozumiane zawarcie przedmiotowej umowy mozna przyjaé, gdy zaden
ze wspotwlascicieli nie sprzeciwia sie okreslonemu sposobowi korzystania z rze-
czy wspolnej. Sposob ten musi by¢ ponadto utrwalony. Zmiana okolicznosci moze
jednak prowadzi¢ do wniosku, ze umowa taka zostata (réwniez w sposéb dorozu-
miany) zmieniona lub uchylona®*.

Jezeli jednak roszczenia wynikajace z umowy o podzial quoad usum nierucho-
mosci mialyby zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece), konieczne stanie si¢ zawarcie jej co najmnie;j*’

32 Zob. np. K. Gorska, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 2, K. Szadkowski, [w:] Kodeks...,
komentarz do art. 206 k.c., nb 6; P. Ksiezak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, K. Osajda (red.), Legalis
2020, komentarz do art. 206 k.c., pkt 10; K. Krziskowska, [w:] Kodeks..., s. 314.

*  Zob. np. E. Gniewek, [w:] System..., s.452.

3 Lex nr 274609.

¥ Zob. tez wyrok SN z 16.09.2015 ., IIT CSK 446/14, Lex nr 1816593; postanowienie SN z 10.11.2016 .,
IV CSK 46/16, Lex nr 2169498

% Zob. postanowienie SN z 10.11.2016 r., IV CSK 46/16, Lex nr 2169498.

Moze to zatem by¢ takze forma aktu notarialnego jako najbardziej kwalifikowana forma pisemna.

Niewystarczajaca bylaby natomiast nizej kwalifikowana forma pisemna, jaka jest pismo z data pewna

(art. 81 k.c.), a tym bardziej zwykla forma pisemna (art.78 k.c.) czy forma dokumentowa (art. 772 k.c.).

Zob. tez wyrok SN z 16.09.2015 ., IIT CSK 446/14, Lex nr 1816593; postanowienie SN z 10.11.2016 r.,

IV CSK 46/16, Lex nr 2169498
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w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi (art. 31 ust. 1 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece).

4. SKUTKI ZAWARCIA UMOWY QUOAD USUM

Jak zauwaza si¢ w nauce i judykaturze, umowa o podzial quoad usum wywotuje
daleko idace skutki w zakresie sprawowania zarzadu rzecza wspolng. W takiej sy-
tuacji kazdy ze wspotwlascicieli dokonuje samodzielnie czynnosci zwyklego zarza-
du rzecza wspdlng dotyczacych oddanej mu na wylaczno$¢ czgsci rzeczy. Regula
powyzsza odnosi sie réwniez do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego za-
rzadu, jezeli ich skutki ograniczaja sie do wydzielonej danemu wspdtwlascicielowi
cze$ciiw zaden sposob nie wplywaja na calg rzecz (np. wynajecie lokalu oddanego
jednemu ze wspotwlascicieli do wylacznego korzystania)®.

W wyroku z 10.02.2004 r., IV CK 17/03%°, Sad Najwyzszy uznal, ze kazdy
ze wspotwlascicieli moze podejmowac samodzielnie pewne czynnosci w stosunku
do tych czgsci rzeczy wspolnej, z ktérych samodzielnie korzysta. W przypadku lo-
kalu oznacza to, Ze dopuszczalne jest zawarcie przez korzystajacego z niego wspol-
wladciciela umowy uzyczenia z osobg trzecia. Jednak skutki tej umowy ograniczaja
sie wylacznie do jej stron; nie odnoszga zadnego skutku w stosunku do pozostatych
wspotwlascicieli. W razie zbycia udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci przez
wspotwlasciciela uzyczajacego lokal nabywca nie wchodzi w stosunek uzyczenia,
gdyz w odniesieniu do umowy uzyczenia brak jest normy analogicznej do zawartej
wart. 678 k.c.®’.

Skutkiem podzialu quoad usum moze by¢ tez to, ze ciezary i wydatki zwigzane
z czgscia rzeczy, z ktdrej korzysta dany wspdtwlasciciel, z wylaczeniem pozostatych
wspolwlascicieli, obciazajg tylko tego wspotwlasciciela i tylko jemu przypadaja
pozytki zwigzane z tg czescig*'. Jezeli wspotwlasciciele okresla prawo do korzysta-
nia z wydzielonej czesci rzeczy przez wspdtwlasciciela w sposéb wytaczny (quoad
usum), istnieje domniemanie, ze temu wspodtwlascicielowi przypadaja pozytki
i dochody z rzeczy réwniez w sposéb niepodzielny*. Przyktadowo, jezeli na pod-

3% Zob. np. E. Drozd, Podzial..., s. 79; J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 578; E. Gniewek, [w:] System...,
s. 456, K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 7.

¥ Lex nr 274609.

0 Zob. tez wyrok SN z 16.09.2015 r., ITI CSK 446/14, Lex nr 1816593; postanowienie SN z 10.11.2016 1.,
IV CSK 46/16, Lex nr 2169498.

4 Zob. uchwata SN z 8.01.1980 r., III CZP 80/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 157; wyrok SN z 16.09.2015 .,
IIT CSK 446/14, Lex nr 1816593; postanowienie SN z 10.11.2016 r., IV CSK 46/16, Lex nr 2169498;
wyrok SN z 18.08.2017 r., IV CSK 628/16, Lex nr 2360536.

2 Zob. np. P. Ksiezak, [w:] Kodeks... komentarz do art. 206 k.c., pkt 13; K. Krziskowska, [w:] Kodeks...,
s. 314; wyrok SA w Gdansku z 15.06.1993 r., I ACr 400/93, OSA 1994, nr 6, poz. 33.
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stawie umowy lub orzeczenia sadu okreslono sposob korzystania z terenu objetego
uzytkowaniem wieczystym przez przydzielenie kazdemu ze wspotuzytkownikow
wieczystych do uzywania $cisle okreslonej dziatki gruntu, uzytkownik, ktéry do-
konatl naktadu na przydzielonej mu dzialce, ma prawo do wytacznego pobierania
korzysci, jakie naklad ten przynosi®. Z tego samego powodu wspotwlasciciel, ktory
dokonat nakladéw koniecznych na nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem wspotwla-
snosci, nie moze zada¢ zwrotu wartosci tych naktadow odpowiadajacych udzialowi
pozostatych wspotwlascicieli w calosci nieruchomosci, jezeli w drodze podziatu
quoad usum nie korzystaja oni z tej czesci nieruchomosci, na ktora zostaty te nakla-
dy dokonane*. Jezeli jednak naklady wspotwlasciciela (przy podziale quoad usum)
zwigkszaja warto$¢ calej rzeczy (przynosza korzys¢ wszystkim wspotwlascicielom)
to wspolwlasciciel taki bedzie mdgl zadac rozliczenia tych nakltadéw w postepo-
waniu o zniesienie wspotwlasnosci®.

Jak bylo to juz wzmiankowane, panuje zgoda zaréwno w nauce, jak i judykatu-
rze co do tego, ze podziat quoad usum nie prowadzi do zniesienia wspoiwlasnosci.
Pomimo takiego podziatu kazdy ze wspotwlascicieli moze w kazdym czasie zadaé
zniesienia wspotwlasnosci, chyba ze z umowg taka faczy si¢ porozumienie, o kto-
rym mowa w art. 210 zd. 2 i 3 k.c. Uprawnienie do Zadania zniesienia wspotwla-
snos$ci moze by¢ wyltaczone przez czynno$¢ prawng na czas nie dluzszy niz 5 lat.
W ostatnim roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopuszczalne jest jednak
przedtuzenie na dalsze 5 lat; przedluzenie mozna ponowic.

Umowny podzial rzeczy wspolnej do korzystania nie jest definitywny, poniewaz
w zaleznosci od zmienionych okolicznosci moze on ulec stosownej zmianie badz
to w drodze porozumienia wspotwlascicieli, badz tez - w wypadku braku zgody -
w drodze orzeczenia sgdowego (zniesienie wspétwlasnosci). Dokonany przez sad
podziat do korzystania moze ulec zmianie, jezeli nastgpita zmiana okoliczno$ci*.
O zadaniu dokonania zmiany takiego podzialu sad orzeka (w obu przypadkach)
w postepowaniu nieprocesowym®. W uchwale Sadu Najwyzszego z 12.04.1973 1.,
III CZP 15/73%, przyjeto nawet, ze jezeli po wydaniu prawomocnego orzeczenia
sagdowego, orzekajacego podzial do uzytkowania nieruchomosci bedacej

4 Zob. uchwata SN z 13.02.1981 r., III CZP 72/80, OSNCP 1981, nr 11, poz. 207 z glosa J. Ignatowicza,
,Orzecznictwo Sagddw Polskich” 1982, nr 11, poz. 185.

#  Zob. uchwatla SN z 8.01.1980 r., III CZP 80/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 157; postanowienia SN
2 17.03.2017 r., III CSK 137/16, Lex nr 2278294 iz 17.01.2018 ., IV CSK 163/17, Lex nr 2449292.

* Zob. wyrok SN z 18.08.2017 r., IV CSK 628/16, Lex nr 2360536.

% Zob. uchwata SN z 12.04.1973 r., III CZP 15/73, OSNCP 1973, nr 12, poz. 208; postanowienie SN
212.09.1973 r.,, III CRN 188/73, OSNC 1974, nr 11, poz. 183.

4 Zob. uchwata SN z 29.11.2007 r., IIT CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, Nr D, poz. 96.

% OSNCP 1973, nr 12, poz. 208.
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wspotwlasnoscig uczestnikow postepowania, nastgpila istotna zmiana okoliczno-
$ci bedacych podstawg tego orzeczenia, sad moze okresli¢ w ten sposdb odmienny
zakres korzystania z przedmiotu wspétwlasnosci. W ocenie Sadu Najwyzszego,
mozliwo$ci zmiany takiej decyzji, ktora zapada w postepowaniu nieprocesowym,
nie sprzeciwia si¢ tres¢ art. 523 k.p.c. Stosownie do tego przepisu prawomocne po-
stanowienie orzekajace co do istoty sprawy nie moze by¢ zmienione ani uchylone
wowczas, gdy przepis szczegdlny nie stanowi inaczej. Dopuszczalnos$¢ zas zmiany
orzeczen wydanych w trybie zarzadu zwigzanego ze wspdtwlasnoscig i uzytkowa-
niem wynika z przepiséw art. 611-616 k.p.c.”.

Podzial quoad usum wywoluje takze skutki w zakresie posiadania. Jak bowiem
stwierdzit Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 20.01.1956 r., IIT CO 38/55%, a co zaaprobo-
wal w nauce np. ]. Ignatowicz®, wspotwlasciciele pozostaja wprawdzie nadal wspot-
posiadaczami samoistnymi calej rzeczy, ale zaraz stajg si¢ posiadaczami zaleznymi,
kazdy co do wydzielonej mu czesci. Posiadanie rzeczy w zakresie ustalonym przez
podzial quoad usum oparte jest na innym prawie niz wtasnos¢, dlatego jest rodzajem
posiadania zaleznego®. Jedynie posiadanie samoistne moze za$ prowadzi¢ do za-
siedzenia wilasnosci. Skutek w postaci zasiedzenia mogtby jednak nastapi¢ po po-
dziale dokonanym w wyniku nieformalnego zniesienia wspoétwlasnosci®® (dziatu
spadku). W uzasadnieniu tego orzeczenia Sad Najwyzszy wywiodl, ze: ,zawarta
pomiedzy wspotwlascicielami umowa o podzial wspolnej nieruchomosci jedynie
do uzytkowania nie wylacza sama przez si¢ prawa stron do zadania kazdego czasu

Chociaz przepisy rozdzialu 3 (art. 611-616 k.p.c.) reguluja tylko postepowanie w sprawach zwigzanych
z ustanowieniem zarzadu rzeczg wspolng (art. 203 k.c.) lub przedmiotem uzytkowania (art. 269 k.c.),
to jednak zaréwno z tytutu tego rozdziatu, jak i brzmienia art. 616 k.p.c., wynika znacznie szerszy
zakres spraw rozpoznawanych w postepowaniu nieprocesowym, ktéry obejmuje sprawy okreslone
wart. 199, 201, 202 k.c. (zob. J. Pietrzykowski, K. Pietrzykowski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego.
Tom II1. Komentarz do art. 425-729, A. Marciniak (red.), Warszawa 2020, komentarz do art. 611 k.p.c.,
nb 2). Nalezg tu sprawy o tzw. podzial quoad usum (podziat do uzytkowania) oraz sprawy o zmiane
takiego podzialu, jesli zostat on juz wczesniej dokonany (zob. uchwata SN z 28.09.1963 r., III CO
33/62, OSNCP 1964, nr 2, poz. 22, uchwata SN z 29.11.2007 r., III CZP 94/07, OSNC-ZD 2008, nr D,
poz. 96, P. Cioch, J. Studziniska, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Tom I B. Komentarz. Art. 425-729,
A. Gora-Blaszczykowska (red.), Warszawa 2020, komentarz do art. 611 k.p.c, nb 1).

OSNCK 1956, nr 3, poz. 88 (z tezg: ,Okoliczno$¢, ze pewna nieruchomos¢ byta w okresie wymaganym
do zasiedzenia przedmiotem wspdtwlasnosci kilku wspotwlascicieli w czeéciach idealnych, nie
stoi na przeszkodzie zasiedzeniu przez jednego lub niektérych z nich wspdlnie fizycznej czesci tej
nieruchomosci. Stwierdzenie zatem nabycia wlasnosci przez zasiedzenie jest rowniez i w tym przypadku
dopuszczalne”).

1 OSNCP 1956, nr 3, poz. 88, ]. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s.527.

J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 527; J. Krajewski, Formy..., s. 39, E. Gniewek, [w:] System prawa
prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, E. Gniewek (red.), Warszawa 2020, s. 456-457, M. Warcinski,
Podziat..., s. 49.

% Zob. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 527.
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zniesienia wspotwlasnosci. Jezeli zgodnie z ta umowga kazdy wspotwlasciciel uzytkuje
wylacznie przyznana mu czg$¢ fizyczna do uzytkowania, to chocby ten stan rzeczy
trwal przez okres wystarczajacy do zasiedzenia, nabycie przez dotychczasowego
wspotwlasciciela uzytkowanej przez niego czesci na wylaczng wlasnos¢ w drodze
zasiedzenia nie bytoby mozliwe, o ile nie nastgpita zadna zmiana w dotychczasowym
tytule uzytkowania. Do nabycia bowiem wilasnosci przez zasiedzenie potrzebne jest
w mys$l przepiséw prawa rzeczowego (art. 50 pr. rzecz.**), jak i przepisow Kodeksu
Napoleona (art. 2229), ktére by mogly mie¢ w sprawie zastosowanie, przede wszyst-
kim posiadanie rzeczy, tj. wladanie nig jak wiasciciel. Wspdtwlasciciel uzytkujacy
cze$¢ przedmiotu wspdtwlasnosci, cho¢ wytacznie, nie jest z mocy umowy o podziat
do uzytkowania posiadaczem (w powyzszym rozumieniu) uzytkowanej czesci. Jest
on nadal wspoélposiadaczem calosci rzeczy oraz posiadaczem prawa uzytkowania
okreslonej czesci fizycznej. Nalezy jednak mie¢ na uwadze to, ze po zawarciu przez
wspotwlascicieli umowy o podzial nieruchomosci do uzytkowania mogg nastapi¢
tego rodzaju zdarzenia, w wyniku ktorych wspotwlasciciel czesci objetej do uzytko-
wania stanie si¢ jej posiadaczem o kwalifikacjach uprawniajacych do nabycia wla-
snosci tej czesci przez zasiedzenie. Takiej zmiany nie wyklucza uprzednia umowa
o podzial uzytkowania (np. wspotwlasciciele moga pdzniej nieformalng, ale w dobrej
wierze zawartg umowg znie$¢ wspdtwlasnosc)”

W postanowieniu z 11.10.2002 r., I CKN 1009/00%, Sad Najwyzszy przyjal,
ze umowa quoad usum nie moze takze prowadzi¢ do zasiedzenia wydzielonych
cze$ci. Wskazano w nim, ze surowe wymagania w zakresie udowodnienia samoist-
nego charakteru posiadania nalezy uzna¢ za usprawiedliwione, poniewaz czynnik
subiektywny (animus) jest trudny do sprawdzenia, a nie bylaby zgodna z celem
art. 172 k.c. wykfadnia, w wyniku ktérej podziat quoad usum po uptywie okreslo-
nego czasu niejako automatycznie prowadzilby do podziatu nieruchomosci. Temu
celowi stuzy postepowanie o zniesienie wspdtwlasnosci, w ktérym sad lub strony
korzystajace z pomocy notariusza mogg racjonalnie uksztaltowac obszar i konfi-
guracje nieruchomosci zgodnie z gospodarczym i spolecznym przeznaczeniem
prawa wilasnosci.

5. ART. 221 K.C. A ART. 17 USTAWY O KSIEGACH WIECZYSTYCH

I HIPOTECE
W mysl art. 221 k.c. czynnosci prawne okreslajace zarzad i sposéb korzystania
z rzeczy wspolnej albo wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspolwlasnosci

** Chodzi o dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. - Prawo rzeczowe. Art. 50 byt odpowiednikiem art. 172 k.c.
% Lex nr 75269
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odnoszg skutek takze wzgledem nabywcy udziatu, jezeli nabywca o nich wiedzial
lub z fatwoscig mogt sie dowiedzie¢. To samo dotyczy wypadku, gdy sposob ko-
rzystania z rzeczy zostal ustalony w orzeczeniu sadowym.

W kwestii relacji pomiedzy art. 221 k.c. aart. 17 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece, stanowiacyym, Ze przez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobi-
ste lub roszczenie uzyskuje skutecznos¢ wzgledem praw nabytych przez czynnosé
prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci
przesytu albo sluzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia, w nauce przewaza trafny poglad, iz
norma z art. 221 k.c., jako ogoélniejsza (lex generalis), ma znajdowac zastosowanie
w sytuacjach nieobjetych zakresem normy z art. 17 ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece®. Nie znajdzie ona zastosowania wtedy, kiedy dla nieruchomosci
prowadzona jest ksiega wieczysta, a ponadto w ksiedze tej ujawniono roszczenie
wynikajace z umowy migdzy wspdtwlascicielami, do nabycia zas udzialu doszto
w drodze czynnosci prawnej. Woéwczas roszczenia z umow pomiedzy wspotwla-
$cicielami majg by¢ skuteczne wzgledem nabywcy udzialu z mocy art. 17 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece. Jezeli natomiast ksigga wieczysta dla danej nie-
ruchomosci jest prowadzona, jednak nie ujawniono w niej roszczen wspotwiasci-
cieli z umowy quoad usum, to zastosowanie znalez¢ moze norma z art. 221 k.c.
Zauwaza si¢ jednoczesdnie, ze w przypadkach objetych dzialaniem rekojmi wiary
publicznej ksiag wieczystych (chodzi tu o przypadki odplatnego nabycia udziatu)
roszczenia z umow pomiedzy wspotwlascicielami i tak wygasna na skutek dziatania
tej rekojmi’.

Odmiennego zdania jest K. Szadkowski. Uwaza on, ze wykladnie powyzsza
mozna podwazy¢, jesli przyjmie sig, iz sens art. 221 k.c. nie polega na rozszerze-
niu skuteczno$ci uméw obligacyjnych, lecz na uchyleniu skutkéw dokonanych
juz rozporzadzen. Przy takim zalozeniu reguta wyrazona w art. 17 ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece nie znajdzie w ogoéle zastosowania do rozwazanych
tu przypadkow. Skutek ujawnienia roszczen, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 pkt 3
i 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, ograniczy si¢ natomiast do kwestii
dowodowych. Wykazanie okreslonych w art. 221 k.c. przestanek skutecznosci roz-
porzadzen udzialem wobec jego p6zniejszego nabywcy stanie si¢ bowiem o tyle
tatwiejsze, iz nie bedzie on mégt zastaniac si¢ nieznajomoscig wpisow w ksiegach

% Tak S. Rudnicki, [w:] Komentarz..., s. 300; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks...,
komentarz do art.221 k.c., nb 3; T.A. Filipiak, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 221 k.c., pkt 3; P. Ksiezak,
[w:] Kodeks..., komentarz do art. 221 k.c., nb 4; K. Gorska, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 221 k.c.,
nb 5; J. Ciszewski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 221 k.c, pkt 2.

57 Zob. S. Rudnicki, [w:] Komentarz..., s. 300; K. Gorska, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 221 k.c., nb 5.
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wieczystych (art. 2 zd. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Czesciowa
zbiezno$¢ zakresdw zastosowania zachodzi natomiast pomiedzy unormowaniami
wynikajacymi z art. 221 k.c. iz art. 9 w zw. z art. 5 ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece. Z uwagi na obowigzujacg na gruncie rekojmi wiary publicznej ksiag wie-
czystych definicje zlej wiary (art. 6 ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece),
zbiezng z przestankami, o ktérych mowa w art. 221 k.c., skutek w postaci uchylenia
dokonanych rozporzadzen udziatem moglby nastapi¢ w tych samych sytuacjach
na obu rozwazanych tu podstawach, wyjawszy przypadki nieodptatnego zbycia
udziatu (art. 6 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Szadkowski przyj-
muje w konsekwencji, ze tylko w przypadkach zbieznosci zakresow zastosowania
obu rozwazanych unormowan bedzie mozna — na zasadzie lex specialis derogat legi
generali — zastosowaé norme z art. 9 w zw. z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece zamiast normy z art. 221 k.c.®.

Podzielajac zapatrywanie, iz sens art. 221 k.c. polega na rozszerzeniu skutecz-
nos$ci uméw obligacyjnych, a nie na uchyleniu skutkéw dokonanych juz rozporza-
dzen, to ostatnie stanowisko uzna¢ nalezy za chybione. Warto tu jeszcze przywolaé
stanowisko M. Walasika, ktdry jest zdania, ze na podstawie art. 221 k.c. oraz art. 16
ust. 2 pkt 3 w zw. z art. 5, art. 9 i art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
uregulowanie stosunkéw pomiedzy wspotwlascicielami w takiej postaci nie odnie-
sie skutku (nie uzyska skutecznosci) wzgledem nabywcy udzialu - a wiec w isto-
cie wygasnie jego moc obowigzujaca — jezeli nabywca nie wiedzial o orzeczeniu
wydanym w tym przedmiocie lub z tatwoscig nie mogt si¢ o nim dowiedzie¢ albo
gdy dokonujac odplatnej czynnosci prawnej, dzialal w dobrej wierze i kierowat
sie zaufaniem do stanu prawnego widniejacego w ksigedze wieczystej, w ktorej nie
zostaly ujawnione prawa i obowiazki wspdtwlascicieli z tego tytulu®.

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z 4.10.2002 r., III CKN 521/01%, trafnie
wywiedziono, ze ,sam sposob wykonywania przez spadkodawce uprawnien okre-
slonych w art. 206 k.c. nie jest prawem majgtkowym i nie podlega dziedziczeniu.
Jednakze prawa i obowigzki wynikajace z umowy okreslajacej sposéb korzystania
z rzeczy wspolnej przez wspotwlascicieli sa prawami majgtkowymi niezwigzany-
mi $ciSle z osobg wspotwlasciciela, lecz z udzialem w rzeczy. Roszczenia z nich
wynikajace moga by¢ ujawnione 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,

8 Zob. K. Szadkowski [w:] Komentarz..., komentarz do art. 221 k.c., nb 6.

M. Walasik, Zmiana sposobu korzystania z rzeczy wspolnej okreslonego w prawomocnym orzeczeniu,
»Polski Proces Cywilny” 2014, nr 2, s. 282-290.

€ Lex nr 57227.
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odnoszg skutek takze wobec nabywcy, o ile o nich wiedzial (art. 221 k.c.). Uznaé
zatem nalezy, ze prawa takie nie gasng z chwilg $mierci wspdtwlasciciela, lecz prze-
chodza na jego spadkobiercow”.

6. CHARAKTER PRAWNY UMOWY QUOAD USUM
Oceniajac charakter umowy quoad usum okreslanej dawniej jako umowa o po-
dzial nieruchomosci do uzytkowania, obecnie za$ juz poprawniej jako umowa
o podzial nieruchomosci do korzystania (uzywania), J. Ignatowicz® stwierdzal
przed laty, Ze sam termin uzywany do okreslenia tej instytucji jest niescisty, gdyz
na skutek takiej umowy wspotwlasciciele nie nabywaja do wydzielonych im czesci
nieruchomosdci ograniczonego prawa rzeczowego, zwanego przez ustawe uzyt-
kowaniem (art. 252 k.c.). Co wigcej, prawo jakie w tej drodze powstaje i polega
na uprawnieniu do wylacznego korzystania z wydzielonej dziatki, nie ma w ogoéle
charakteru rzeczowego. Prawo to nie stanowi rowniez jednego z praw obligacyj-
nych przewidzianych w kodeksie, jak to bowiem wyjasnil Sad Najwyzszy w orze-
czeniu z 23.01.1958 r., 2 CR 804/57%, przez pozostawienie wspotwlascicielowi
do uzytku okreslonych czesci nieruchomosci nie powstaje ani stosunek najmu,
ani stosunek dzierzawy, lecz swoisty stosunek oparty na wspotwlasnosci, nawet
w tym wypadku, gdy czes¢ wydzielona wspotwlascicielowi do uzytku przekracza
jego udzial jako wspotwlasciciela.

Charakter prawny tej umowy budzi najwigcej watpliwosci. Zasadniczo wyrdz-
ni¢ mozna w tym wzgledzie trzy stanowiska.

6.1. UMOWA QUOAD USUM JAKO UMOWA OBLIGACY]JNA

Dla zdecydowanej wigkszosci przedstawicieli nauki umowa quoad usum wywo-
tuje skutki jedynie w sferze obligacyjnej, nie zmienia stosunkéw wlasnosciowych.
Umowa o taki podzial jest zatem czynnoscig zobowigzujaca®. Przeciwko pogla-
dowi, Ze jest ona czynno$cig prawng rozporzadzajacg, M. Warcinski wysuwa kilka
argumentow:

2 Zob. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 526-527.

¢ OSN 1959, poz. 81.

¢ Tak np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 140; Z.K. Nowakowski, [w:]
System Prawa Cywilnego, t. II, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, J. Ignatowicz (red.), Wroctaw
1977, s. 404; M. Warcinski, Podziat..., s. 38; T.A. Filipiak, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c.,
pkt 4; J. Ciszewski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., pkt 2; K. Gorska, [w:] Kodeks. .., komentarz
do art. 206 k.c., nb 2; K. Krziskowska, [w:] Kodeks..., s. 314; E. Skowronska-Bocian, J. Wiercinski, [w:]
Kodeks cywilny. T. I. Komentarz. Art. 1-44910, K. Pietrzykowski (red.), Warszawa 2020, komentarz
do art. 206 k.c., nb 6.
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Po pierwsze, czynno$ci prawne rozporzadzajace, w szczegdlnosci dotyczg-
ce praw rzeczowych, nie sa objete zasadg swobody umow, lecz zasada numerus
clausus. Dopuszczalne s tylko takie czynnosci rozporzadzajace, na jakie prawo-
dawca jednoznacznie pozwala. Umowa okreslajaca sposob korzystania z rzeczy
przez wspdtwlascicieli jako czynnos$¢ prawna rozporzadzajaca, zmieniajaca tresé
uprawnien wynikajacych z art. 206 k.c., powinna mie¢ zatem wyrazng podstawe
normatywng. Co prawda art. 221 k.c. stanowi o takiej umowie, lecz nie przesadza
jej natury jako czynnosci rozporzadzajacej; jego ratio legis ogranicza si¢ jedynie
do rozszerzenia skutecznosci tej umowy wobec nabywcy udziatu. Przepis ten prze-
mawia wrecz za zobowigzujacym charakterem umowy quoad usum. Gdyby byta
to czynno$¢ prawna rozporzadzajaca, zmieniajaca tre$¢ uprawnien wchodzacych
w sktad udzialéw we wlasnosci, art. 221 k.c. w czedci dotyczacej umowy o okre-
$lenie sposobu korzystania bylby zbedny. Nabywca udzialu wstepowalby bowiem
w okreslong sytuacje prawnorzeczowa z mocy skutecznosci wlasnosci erga omnes.
Tymczasem, jesli uznaé, ze umowa o podzial do korzystania jest zobowigzujaca,
bytart. 221 k.c. jest w pelni zasadny. Konieczna byta zatem ingerencja prawodawcy;,
ktéry sprawil, ze zobowigzanie wynikajace z umowy o podzial do korzystania jest
zobowigzaniem o rozszerzonej skutecznosci (zobowigzanie realne).

Po drugie, wskutek podziatu quoad usum powstaja miedzy wspotwlascicielami
obowigzki znoszenia (pati) oraz zaniechania (non facere). Owe obowiazki to wyni-
kajace ze zobowigzan powinnosci (dlugi) okreslonego swiadczenia, ktérym odpo-
wiadajg skorelowane z nimi uprawnienia (roszczenia). Wyraznie sugeruje to zobo-
wigzujacy charakter umowy quoad usum.

Po trzecie, nieobowigzujacy juz art. 98 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r.
- Prawo rzeczowe® stanowil, Ze roszczenia wspotwlascicieli nieruchomosci, ktore
wynikaly z umowy okreslajacej sposob korzystania z nieruchomosci, mogty by¢
ujawnione w ksiedze wieczystej. Przepis ten, zawierajac pojecie roszczenia, nawia-
zywal do czynnosci prawnej zobowigzujacej. Obecnie podzial quoad usum takze
moze by¢ wpisany do dziatu III ksiegi wieczystej na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 3
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepis ten réwniez stanowi o roszcze-
niu wynikajacym z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci.

W ocenie M. Warcinskiego argumenty te przemawiajg za stanowiskiem, w mysl
ktérego umowa o podzial quoad usum ma charakter zobowigzujacy. W zwigzku
z tym, Ze nie zostala ona uregulowana w ustawie, kwalifikuje ja jako umowe nie-
nazwana.

% Dz.U.z1946 r. Nr 57, poz. 319.
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Dla czesci nauki opowiedzenie sie za pogladem o obligacyjnym charakterze
umowy quoad usum wiaze si¢ z okreslonymi konsekwencjami praktycznymi®.
Po pierwsze, w razie zawarcia umowy o podzial rzeczy wspolnej do korzystania
na czas nieoznaczony podlega ona wypowiedzeniu na podstawie art. 365! k.c.””.
Po drugie, zniesienie wspélwlasnosci nie pociaga za soba ex lege skutku w postaci
wygasniecia umowy o podzial quoad usum®. Zobowigzania z tej umowy moga za-
tem wigzaé wspdtwtlascicieli nawet po ustaniu stosunku wspotwlasnosci. W rezul-
tacie ten ze wspotwlascicieli, ktéremu przyznano rzecz na wlasnos¢, nie respektujac
uprawnien pozostatych wspotwlascicieli wynikajacych z wigzacej ich nadal umowy
o podzial quoad usum, naraza si¢ na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza. Nawet
w sytuacjach, gdy zrédlem podziatu quoad usum na czas nieoznaczony byloby
orzeczenie sadu, jego skutki moglyby zosta¢ natychmiast unicestwione w drodze
wypowiedzenia przez ktoregokolwiek ze wspotwlascicieli®. Orzeczenie to ksztal-
towaloby wszak obligacyjny stosunek prawny o charakterze ciagtym, co i w tym
przypadku uzasadnialoby zastosowanie art. 365" k.c.

Ze stuszng krytyka tego ostatniego stanowiska wystapit w nauce M. Walasik™.
Stwierdza on, ze zobowigzanie, ktére powstaje w zwigzku z uregulowaniem spo-
sobu korzystania z rzeczy wspolnej, nalezy kwalifikowac jako majace charakter
ciagly, poniewaz wzajemne prawa i obowigzki wspdtwlascicieli powinny by¢ w jego
ramach wykonywane stale, przez caly czas trwania stosunku prawnego. Nie ina-
czej jest w sytuacji, gdy zobowigzanie to powstalo na podstawie prawomocnego
orzeczenia sagdu. Nie §wiadczy to jednak, aby do stosunku prawnego uksztaltowa-
nego w ten sposob mogt w pelnym zakresie znajdowac zastosowanie art. 365" k.c.
Pomiedzy takim stosunkiem prawnym a zobowigzaniem, ktdrego zrédlem jest
czynnos$¢ prawna wspotwlascicieli, zachodzg bowiem istotne réznice. Zdaniem
M. Walasika okreslenie przez sad sposobu korzystania z rzeczy wspolnej nastepuje
co do zasady w sytuacji, gdy wspotwlasciciele nie s w stanie sami osiagnac w tej
kwestii porozumienia, a utrzymujace sie¢ w tym zakresie stosunki sa z jakichs przy-
czyn niekorzystne dla ktérego$ ze wspdtwlascicieli, co czesto ma zwigzek z catko-
witym pozbawieniem go faktycznego wladztwa nad rzecza. Mozliwo$¢ zwrocenia
sie przez takiego wspolwlasciciela na droge sadowa w celu uregulowania tych sto-
sunkow w sposob przymusowy stanowi wowczas jedyny srodek ochrony jego praw.

% Tak K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 8 (ktéry nie podziela pogladu
o obligacyjnym charakterze tej umowy).

67 Tak M. Warcinski, Podziat..., s. 38 1 46.

¢ Zob. M. Warcinski, Podziat..., s. 47.

¢ Zob. ibidem.

70 Zob. M. Walasik, Zmiana..., s. 282-290.
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Efektywno$¢ tego srodka bylaby calkowicie iluzoryczna, jezeli po rozstrzygnieciu
sprawy przez sad kazdemu ze wspéiwlascicieli przystugiwaloby niczym nieogra-
niczone uprawnienie do wypowiedzenia zobowigzania, ktére zostalo uksztalto-
wane w prawomocnym orzeczeniu i ze swej istoty ma oddzialywac na przysztos¢
(bezterminowo). Stabilno$¢ tego rodzaju zobowigzan ciaglych powinna wobec
tego podlegac innej ochronie, niz zostalo to okreslone w art. 365' k.c. Posrednio
teze te potwierdzajg przepisy, w ktdrych przewidziano, ze niektére stosunki zo-
bowigzaniowe o charakterze ciaggtym, w tym takze stwierdzone w prawomocnym
orzeczeniu sadu, nie moga by¢ w pelni swobodnie modyfikowane przez strony,
w szczegolnosci w drodze jednostronnych oswiadczen woli (por. np. art. 907 § 2
k.c.iart. 138 k.r.o.).

M. Warcinski dostrzega watpliwos¢ zwigzang ze stosowaniem art. 365' k.c.
do umowy quoad usum, ktéra polega na tym, ze wskutek czynnosci tylko jedne-
go ze wspotwlascicieli podzial quoad usum ustaje wobec wszystkich. Zauwaza,
ze umowa o podzial quoad usum w pewnym sensie przypomina umowe spotki
cywilnej, a w jej przypadku wypowiedzenie umowy przez jednego ze wspdlnikow
nie musi powodowac¢ ustania stosunku spotki. Poza tym zniesienie podzialu quoad
usum moze by¢ sprzeczne z interesem graniczacych ze sobg pozostatych wspotwia-
$cicieli. W ocenie Warcinskiego, obydwa argumenty nie wytrzymuja jednak kryty-
ki. Umowa o podzial quoad usum moze przypomina¢ umowe spétki cywilnej, lecz
nig nie jest; réznice migdzy nimi sg na tyle znaczace, ze wszelkie analogie sa wysoce
dyskusyjne. Z kolei naruszenie interesu pozostatych wspdtwlascicieli niezadowolo-
nych ze zniesienia stosunku z umowy o podziat quoad usum jest wpisane w ryzyko
zawierania takiej umowy. Bez zgody wszystkich wspotwlascicieli nie moze dojs¢
do jej zawarcia, tym samym bez takiej zgody nie moze trwac ad infinitum, jezeli
nie okreslono terminu koncowego. Warcinski konstatuje ostatecznie, iz ,,pozostaje
zatem stwierdzi¢, ze umowe o podzial quoad usum moze wypowiedzie¢ chocby
jeden wspolwlasciciel, a zobowigzanie z niej wygasnie z zachowaniem terminu
zwyczajowego lub niezwlocznie po wypowiedzeniu. Wskutek wypowiedzenia zo-
bowigzanie z umowy o podzial wygasnie, jak z reguly kazde zobowigzanie o $wiad-
czenie ciagle — ex nunc”.

Jak stwierdza Edward Gniewek, nie mozna watpi¢, ze dokonywany podzial
quoad usum oznacza wewnetrzne ,,zorganizowanie” stosunku wspétwlasno-
$ci, dokonywane w sposob dopuszczalny, przez takie wlasnie okreslenie sposo-
bu wspdtposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej, przystugujacego kazdemu
ze wspotwlascicieli z mocy art. 206 w zw. z art. 195 k.c. Dotyczy to zaréwno
umownego, jak i sadowego podziatu quoad usum. Natomiast, nawet przy najbar-
dziej liberalnej wyktadni, zdaniem E. Gniewka trudno pogodzic sie z tezg, jakoby
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zawarta w tym zakresie umowa wspolwlascicieli stanowila rodzaj ,,rozporzadze-
nia” skutecznego ex natura takze wobec osob trzecich. Zwraca on jedynie uwage,
ze wedlug przepiséw wieczystoksiegowych wolno ujawnia¢ w ksiegach wieczystych
»roszczenia wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nierucho-
mosci przez wspétwlascicieli lub wspétuzytkownikéw wieczystych” (art. 16 ust. 2
pkt 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Ta droga nastepuje rozszerzenie
skutecznosci zawartej umowy. Gniewek wywodzi tez, ze wedtug odrebnej normy
»czynnosci prawne okreslajace zarzad i sposob korzystania z rzeczy wspdlne;j (...)
odnoszg skutek takze wzgledem nabywcy udziatu, jezeli nabywca o nich wiedziat
lub z tatwosciag mogt si¢ dowiedzie¢” (art. 221 zd. 1 k.c.). Znajduje wiec racje bytu
teoria o ,,realnej obligacji” nastepujacej na skutek zawartej umowy; nie ma zas pod-
staw prawnych, by posuwac¢ si¢ dalej i dopatrywac sie tutaj skutkéw w postaci
nabycia jakiegokolwiek prawa rzeczowego wzgledem ,wydzielonej czgsci” rzeczy
wspOlnej. Natomiast w zakresie posiadania, w wyniku dokonanego podziatu po-
szczegllni wspolwlasciciele uzyskuja ,wlasne” posiadanie zalezne wydzielonych
czedci rzeczy. Réwnoczesnie zas wszyscy wspotwlasciciele pozostajg posiadaczami
(wspdtposiadaczami) samoistnymi calej rzeczy wspolnej”.

6.2. UMOWA QUOAD USUM JAKO UMOWA ROZPORZADZAJACA
(RZECZOWA)
Dla mniejszej czesci przedstawicieli nauki prawa, umowa quoad usum stanowi czyn-
nos¢ prawng rozporzadzajaca. Zdaniem E. Drozda nie jest ona czynnoscig obligacyj-
ng, lecz czynnosécia z zakresu prawa rzeczowego. Jej istotg nie jest wzajemne zacigga-
nie zobowigzan, lecz odmienne od ustawowego uksztalttowanie wspdtuprawnienia
w odniesieniu do korzystania z rzeczy’?. Rowniez P. Ksiezak™ uwaza, ze umowa
o podzial rzeczy quoad usum ma charakter umowy prawnorzeczowej, tj. modyfiku-
jacej uprawnienia wynikajace z art. 206 k.c., a przez to wplywajacej na tre$¢ prawa
kazdego ze wspotwlascicieli. Z uwagi na fakt, ze nie jest to umowa obligacyjna, nie
stosuje si¢ do niej art. 365" k.c. Umowa ta wigze wspotwlascicieli tak diugo, jak trwa
wspotwlasnosé, chyba ze w drodze nowej umowy uzgodnili nowe zasady korzystania
zrzeczy albo sad — na zadanie ktoregokolwiek ze wspotwlascicieli — okreslit te zasady.
Co do rezimu prawnego umowy o podzial rzeczy quoad usum, takze K. Szad-
kowski opowiada si¢ — wbrew dominujacemu nurtowi - za jej kwalifikacja jako
czynnosci prawnej rozporzadzajacej. Rozporzadzenie polega w tym przypadku
na zmianie wynikajacej z ustawy tresci sytuacji prawnej wspotwlasciciela, czyli

71 Zob. E. Gniewek, [w:] System..., s. 456-457.
72 Zob. E. Drozd, Podzial..., s. 78-79.
7 Zob. P. Ksiezak, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., pkt 13.
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- w skrocie - na zmianie tresci przystugujacego mu udzialu. Argumenty podno-
szone przeciwko takiej jej kwalifikacji nie wytrzymuja, w ocenie K. Szadkowskie-
go, krytyki. Po pierwsze, wbrew sugestiom niektérych przedstawicieli doktryny,
kwalifikacja taka nie stoi w sprzecznosci z zasadg numerus clausus czynnosci roz-
porzadzajacych”™. Katalog tych czynnosci zostal wyznaczony w art. 57 § 1 k.c.
Zkolei w art. 198 k.c. przesadzono, ze wspotwlascicielowi przystuguje kompetencija
nie tylko do zbywania (przenoszenia) swojego udziatu, lecz takze rozporzadzania
udziatem na inne sposoby. W wypadku braku unormowan szczegélnych, wytacza-
jacych lub modyfikujacych kompetencje wspotwlasciciela w zakresie obcigzania,
zmiany lub znoszenia udzialu, nalezy przyja¢, Ze moze on dokonywaé czynnosci
prawnych prowadzacych do wyzej wymienionych skutkéw. Co jednak wazniej-
sze, dopuszczalno$¢ zawierania umoéw okreslajacych sposob korzystania z rze-
czy wspolnej wynika wprost z art. 221 k.c. Trudno zatem moéwi¢ o wykroczeniu
w tym przypadku poza zamkniety katalog czynnosci prawnych i konstruowaniu
czynno$ci nieznanej systemowi prawnemu. Po drugie, tres¢ art. 221 k.c. wcale nie
przesadza o zobowigzaniowym charakterze umowy o podzial rzeczy quoad usum.
Co prawda, postac stowna tego przepisu wykazuje podobienstwo do regulacji roz-
szerzajacych skutecznos$¢ praw obligacyjnych w stosunku do oséb trzecich”, ale
moze on jednak by¢ interpretowany tak jak przepisy chronigce nabywce dzialajace-
go w dobrej wierze (zob. np. art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w za-
kresie, w jakim pozwala na nabycie prawa bez obcigzen nieujawnionych w ksiedze
wieczystej), ktore uchylaja skutki dokonanych juz rozporzadzen. Przyznaje on, iz
szata sfowna rozwazanego przepisu zawiera pewng sugesti¢ co do zalozonej przez
ustawodawce kwalifikacji prawnej umowy o podzial quoad usum. Przepis mial-
by identyczng zawarto$¢ normatywna gdyby glosil, ze umowa nie odnosi skutku
wobec nabywcy, jezeli o niej nie wiedzial lub z fatwoscia nie mégt sie dowiedziec.
Sugestia co do kwalifikacji umowy bytaby jednak zupelnie przeciwna. K. Szadkow-
ski zauwaza wreszcie, ze doktryna zgodnie kwalifikuje jako obligacyjne wszystkie
umowy, o ktérych mowa w art. 221 k.c., a regulacji tej - w zwiazku z jej posta-
cig sfowng - przypisuje sens w postaci rozszerzenia skutecznosci tychze umow’.
O tym, ze poglad o obligacyjnym charakterze umowy quoad usum jest bledny,
najlepiej — zdaniem autora - przekonuje przykltad umowy wylaczajacej roszcze-
nie o zniesienie wspdtwlasnosci. Gdyby polegata ona wylacznie na zobowigzaniu
sie do niepodejmowania czynnosci zmierzajacych do zniesienia wspotwlasnosci,
wniosek o zniesienie pochodzacy od zobowigzanego w ten sposdb wspotwlasciciela

74 Odmiennie M. Warcinski, Podziat..., s. 37.
7> Zob. np. art. 678 k.c.
76 Zob. K. Szadkowski, [w:] Kodeks..., komentarz do art. 206 k.c., nb 10.
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sad musiatby uwzgledni¢. Naruszenie zobowigzania spowodowaloby natomiast
tylko odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg. Skutek umowy wylaczajacej rozwazane
roszczenie jest jednak inny i polega na jego czasowym unicestwieniu. W zwigzku
z powyzszym K. Szadkowski opowiada si¢ za kwalifikacja umowy o podzial rzeczy
wspdlnej do korzystania jako czynnos$ci rozporzadzajacej, ktéra wigze strony do-
poki nie zostanie rozwigzana przez strony lub sad dzialajacy na podstawie art. 199
zd. 2 k.c.”.

6.3. STANOWISKO ,,POSREDNIE”

W ocenie J. Ignatowicza nie sposdb w pelni podzieli¢ zapatrywania wyrazonego
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ze umowa quoad usum wiaze wspotwlasci-
cieli badz przez okres w niej oznaczony, badz — w razie braku takiego orzeczenia
- do czasu zniesienia wspdotwlasnosci. Zastrzezenia autora budzi bowiem poglad,
ze wspoOtwlasciciel moze w drodze umowy raz na zawsze zrezygnowac z uprawnie-
nia do wspoétposiadania jakie mu przystuguje z mocy ustawy i jakie nalezy do isto-
ty tego prawa. W zadnym za$ razie nie mozna przyja¢é, aby taka umowa wigzata
wspotwlascicieli az do zniesienia wspotwlasnosci w wypadku, gdy w ogdle kwestii
tej nie uregulowali w umowie. Dlatego umowa taka moze by¢ wypowiedziana.
Jednakze majacg tu zastosowanie ogdlng zasade dopuszczalnosci wypowiedzenia
zobowigzan bezterminowych o charakterze ciagglym - ze wzgledu na istote takich
umow, a zwlaszcza ich doniosle, bo wplywajace na stabilizacje Zycia znaczenie
dla samych zainteresowanych, nalezy ograniczy¢ przez przyjecie, ze wolno jest
je wypowiadac tylko z waznych powoddw. Jesli chodzi o termin takiego wypowie-
dzenia, mozna ewentualnie w drodze analogii stosowac przepisy o dzierzawie albo
przyja¢ inny, odpowiedni termin. Za taka wykladnia, w jego ocenie, przemawia-
ja takze wzgledy spoteczno-gospodarcze. J. Ignatowicz ilustruje to nastepujacym
przyktadem: dwdch wspotwlascicieli posiadajacych réwne udzialy podzielito sie
korzystaniem z domu mieszkalnego w ten sposdb, ze jeden z nich, bedacy samot-
nym, otrzymal lokal dwuizbowy, a drugi, obarczony 6-osobowa rodzing - lokal
czteroizbowy. Po latach sytuacja si¢ odwrocila, pierwszy zalozyt rodzine, dzieci
za$ drugiego si¢ wyprowadzity. Dlaczego wigc uniemozliwia¢ zamiang lokali tyl-
ko dlatego, ze drugi wspdtwlasciciel powoluje si¢ na zawartg przed laty umowe.
Zniesienie wspolwlasnosci nie byloby wyjsciem dobrym, gdyz co najmniej jeden
ze wspotwlascicieli musiatby opusci¢ swoj lokal™.

77 Zob. ibidem.
78 Zob. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 528-529.

25



26

Grzegorz Wolak

Za mozliwoscig wypowiedzenia umowy quoad usum w razie istotnej zmiany
okolicznosci opowiedziata si¢ K. Dadanska™.

W uchwale z 12.04.1973 r., III CZP 15/73%, Sad Najwyzszy za stuszny uznat
poglad reprezentowany w piSmiennictwie prawniczym, ze umowa, na podstawie
ktorej wspotwlasciciele okredlili sposob korzystania z rzeczy, moze by¢ w razie
zmiany okolicznos$ci wypowiedziana, jezeli kwestii wypowiedzenia jej wspotwia-
Sciciele w ogdle nie uregulowali. Poglad, Ze umowa taka wiaze strony do czasu
zniesienia wspotwlasnosci, prowadzilby do pozbawienia wspoétwlascicieli upraw-
nien przystugujacych im z tytutu wspoétposiadania i korzystania z rzeczy wspol-
nej w takim zakresie, w jakim daje si¢ je pogodzi¢ ze wspdtposiadaniem i korzy-
staniem z rzeczy przez pozostalych wspoétwlascicieli. Uprawnienie to za$ wynika
z wyraznego przepisu ustawy i nalezy do istoty prawa wspotwlasnosci. Zmiana
takiej umowy o charakterze ciagtym - z uwagi na istote uméw majacych przede
wszystkim na celu stabilizacje stosunkéw faktycznych i prawnych zachodzacych
miedzy zainteresowanymi - mogtaby jednak nastapi¢ tylko w razie powstania
nowych okolicznosci, w $wietle ktérych istnieja wazne powody do odmiennego
uregulowania korzystania przez wspdtwlascicieli z rzeczy. W okreslonych, nowo
powstatych okolicznosciach moze si¢ okazac rzecza ze wszech miar celowg od-
mienne uregulowanie korzystania z rzeczy wspolnej wlasnie z uwagi na interes
spoleczno-gospodarczy. Zniesienie za§ w kazdym takim wypadku wspotwlasnosci
moze prowadzi¢ do ujemnych niekiedy wynikéw zaréwno dla oséb zainteresowa-
nych, jak i dla interesu spoleczno-gospodarczego.

W postanowieniu z dnia 27 lutego 2020 r. III CSK 84/19%, Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze: ,,Podzial quoad usum - w razie braku odmiennego uzgodnienia
wspotwlascicieli albo orzeczenia sadu (art. 201 zdanie drugie k.c.) — wigze do czasu
zniesienia wspotwlasnosci. Rzecz wspdlna moze by¢ podzielona do wylacznego
korzystania takze czesciowo, a w pozostalej czesci wspolposiadana w inny sposob
(art. 206 k.c.)”. Uznal, iz za pogladem, ze podziat quoad usum co do zasady — w bra-
ku odmiennego uzgodnienia, chocby ex post, albo ingerencji sagdu — wigze do czasu
zniesienia wspolwlasnosci, przemawiajg istotne argumenty, a przede wszystkim to,
ze celem takiej umowy jest zazwyczaj stabilizacja stosunkow faktycznych i praw-
nych zachodzacych miedzy wspotwlascicielami (por. uchwala Sadu Najwyzsze-
go z dnia 12 kwietnia 1973 r., III CZP 15/73). W przypadkach zawarcia umowy
w sposob konkludentny, a wiec bez oznaczenia czasu jej trwania, cel ten bylby
podwazony, gdyby kazdy wspotwlasciciel mogt swobodnie umowe wypowiedzied.

7 Zob. K. Dadanska, Prawo..., s. 158.
8 OSNC 1973, nr 12, poz. 208.
8 OSNC 2021, nr 5, poz. 33.
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W ocenie Sagdu Najwyzszego, wbrew wyrazanym pogladom nie mozna tez uznac,
ze stanowisko takie prowadzilby do trwalego pozbawienia wspotwlascicieli ich
uprawnien prawnorzeczowych. W ten sposob pomija sig, ze wspotwlasno$¢ w cze-
$ciach utamkowych ma charakter przejsciowy, a kazdy wspotwlasciciel moze -
z zastrzezeniem art. 210 § 1 zdanie drugie i trzecie k.c. - zada¢ zniesienia wspo6l-
wlasnosci i w ten sposob doprowadzi¢ do zakonczenia podziatu quoad usum.
Ponadto kazdy wspdtwtasciciel moze zgda¢ zniesienia albo zmiany tego podziatu
przez sad na zasadzie okreslonej w art. 201 zdanie drugie k.c. Mozliwo$ci te czynia
zado$¢ potrzebie ochrony intereséw wspotwlasciciela, zwlaszcza ze w braku zgo-
dy wszystkich wspdtwlascicieli na zniesienie albo zmiane podziatu quoad usum,
jego jednostronne wypowiedzenie bytoby w zasadzie bezuzyteczne. Sad Najwyzszy
zwrdcil tez uwage na to, ze jezeli wykonywanie posiadania wspoélnej rzeczy wy-
maga wspoldzialania wszystkich zainteresowanych, a zgody na to nie ma, co jest
sytuacja typowa, wygasniecie podzialu quoad usum prowadzi do sytuacji, z ktorej
wyj$¢ mozna jedynie w wyniku wszczecia postepowania sadowego zmierzajacego
do nowego podziatu quoad usum albo do zniesienia wspdétwlasnosci. Zerwanie
wiezi quoad usum mogloby prowadzi¢ ponadto do koniecznosci skomplikowa-
nych rozliczen miedzy wspotwlascicielami, w ktoérych kazdy z nich - niezaleznie
od wielkosci przystugujacego mu udzialu - musialby wycofac si¢ ze sfery swego
wylacznego wladztwa, gdyz kazda taka wylaczno$¢ jest sprzeczna z modelem okre-
slonym w art. 206 k.c. Opowiedzial si¢ dlatego za pogladem, ze podzial quoad usum
- w braku odmiennego uzgodnienia — wigze do czasu zniesienia wspdétwlasnosci.
W zasadniczy sposob rézni si¢ zatem od czasowej rezygnacji z wykonywania swe-
go prawa na rzecz innego wspolwlasciciela, zapewniajacej mu jedynie nietrwate
wladztwo prekaryjne albo do niego zblizone.

7. STANOWISKO WEASNE CO DO CHARAKTERU UMOWY QUOAD
USUM 1 DOPUSZCZALNOSCI JE] WYPOWIEDZENIA NA PODSTAWIE
ART. 365' K.C.

Umowa quoad usum nie poddaje si¢ tatwemu zakwalifikowaniu do uméw zobowia-

zujacych badz rozporzadzajacych. Wydaje sie, ze znacznie blizej jest jej w naturze

prawnej do umowy obligacyjnej niz do umowy rozporzadzajacej. Czynnosci praw-
ne zobowiazujace polegaja przeciez na zobowigzaniu si¢ jednej strony (dluznika)
do $wiadczenia, tzn. okreslonego dzialania, na rzecz drugiej strony (wierzyciela)®.

Jak byta juz o tym mowa, obowiazek takiego $§wiadczenia i to o charakterze cia-

glym wynika z umowy quoad usum. Stosunki wynikajace z takiej umowy zawartej

82 Zob. np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogolna, Warszawa 2018, s. 236.
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miedzy wspdtwlascicielami majg charakter wzgledny, sa skuteczne tylko miedzy
nimi (inter partes). Przemawia za tym m.in. norma z art. 221 k.c., przewidujaca
rozszerzong skuteczno$¢ umowy obligacyjnej. Nie podzielam pogladu K. Szad-
kowskiego, ze art. 221 k.c. mialby by¢ interpretowany tak jak przepisy chroniace
nabywce dzialajacego w dobrej wierze, uchylajace skutki dokonanych juz rozpo-
rzadzen (np. art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece).

Jak celnie ujal to E. Gniewek, umowa o podzial rzeczy do korzystania jest we-
wnetrznym ,,zorganizowaniem” (a wigc w relacji miedzy wspoétwlascicielami) sto-
sunku wspdtwlasnosci. Nie wywoluje ona skutkéw rozporzadzajacych, nie znosi
przeciez stosunku wspétwlasnosci, nie zmienia wysokosci udzialow wspotwiasci-
cieli we wspolnym prawie. Wskutek jej zawarcia nie dochodzi do nabycia przez
ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli rzeczowego prawa do wyodrebnionej czesci
przedmiotu wspdtwlasnosci. W przypadku zawarcia umowy quoad usum wspot-
wilasciciel ani nie zbywa (nie przenosi) swojego udziatu, ani nie rozporzadza nim
na inny sposdb. Przepis art. 198 k.c. nie ma tu zastosowania. Tymczasem czynnosci
rozporzadzajace polegaja na przeniesieniu, obcigzeniu, ograniczeniu lub zniesieniu
prawa podmiotowego zbywalnego®. Réwniez orzeczenie sadu okreslajace sposéb
korzystania z rzeczy wspélnej zmienia obowigzujacy dotychczas wspotwlascicie-
li sposéb z niej korzystania, ale ksztaltuje tym samym tres$¢ stosunku prawnego
miedzy wspotwlascicielami. Umowa o podzial rzeczy wspdlnej do korzystania nie
moze prowadzi¢ do zasiedzenia wydzielonych czgsci. Posiadanie zalezne, a takie re-
alizuje wspolwlasciciel wtadajacy wyodrebniong czescig wspolnej nieruchomosci,
nie prowadzi w prawie polskim do zasiedzenia wtasnosci. Pomimo podziatu rzeczy
do korzystania wszyscy wspolwlasciciele pozostaja dalej posiadaczami (wspdtpo-
siadaczami) samoistnymi calej rzeczy wspdlne;j.

Brak wreszcie w przepisach kodeksu cywilnego podstawy dla przyjecia, iz umo-
wa quoad usum jest czynnoscig prawng rozporzadzajaca i ze wspotwlasciciele moga
uksztaltowac taka umowe jako rozporzadzajaca. Tymczasem, jak zasadnie wywo-
dzi M. Warcinski, czynnos$ci prawne rozporzadzajace, w szczegolno$ci dotyczace
praw rzeczowych, nie sg objete zasada swobody umow, lecz zasada numerus clausus
(ta ostatnia odnosi si¢ takze do czynnosci prawnych jednostronnych, abstrakeyj-
nych oraz mortis causa). Swoboda umoéw dotyczy, co do zasady, umoéw obligacyj-
nych. W pismiennictwie nie brak gloséw, ze zasada swobody uméw nie obejmuje
w prawie polskim stosunkéw prawnorzeczowych, spadkowych oraz rodzinnych®.

8 Zob. ibidem.
8 Zob. np. Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania - czes¢ ogélna, Warszawa 2012, s. 128.
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Prima facie wydawac by sie moglo, ze umowa quoad usum, o ile nie zostala
zawarta na czas okreslony, moze jako obligacyjna zosta¢ wypowiedziana w kazdej
chwili na mocy art. 365" k.c. Mozliwos¢ taka nalezy jednak odrzuci¢. Podzielam
w tym zakresie przedstawione wyzej stanowisko M. Walasika. Jestem przy tym
zdania, ze niedopuszczalno$¢ stosowania art. 365' k.c. do umowy quoad usum za-
chodzi niezaleznie od tego czy zrédlem podziatu rzeczy do korzystania jest umowa
wszystkich wspotwlascicieli, czy tez orzeczenie sagdu. Przemawia za tym fakt, iz
prawo wspdtwlasciciela do samodzielnego korzystania z konkretnej czesci rzeczy,
uzyskane wskutek podzialu quoad usum, nie jest wprawdzie prawem rzeczowym,
ale nie jest tez typowym prawem obligacyjnym; ,jest to prawo swoiste, bedace
elementem trwatego obligacyjnego stosunku prawnego, powigzanego genetycz-
nie i funkcjonalnie ze stosunkiem wspdtwlasnosci™®. Twierdzi si¢ nawet niekiedy,
ze umowa quoad usum wykazuje wigksze podobienstwo do umowy zmieniajacej
tre$¢ ograniczonego prawa rzeczowego niz do umowy zawigzujacej stosunek obli-
gacyjny w ksztalcie odmiennym od wynikajacego z zastosowania norm wzglednie
wigzacych®. Umowa taka bylaby ,,marnym” instrumentem prawnym do uksztal-
towania sytuacji wspotwladcicieli, jesli idzie o korzystanie przez nich z przedmiotu
wspotwlasnosci, jezeli po jej zawarciu (wydaniu orzeczenia przez sad) kazdemu
ze wspotwlascicieli przystugiwatoby niczym nieograniczone uprawnienie do wy-
powiedzenia zobowiazania, ktore zostalo uksztaltowane na mocy consensusu
(w prawomocnym orzeczeniu o podziale rzeczy do korzystania) i ze swej istoty nie-
jako ma oddzialywa¢ na przysztos¢ (bezterminowo). Umowa quoad usum bardzo
czesto wigze si¢ z istotng ingerencjg we wspdlng nieruchomos¢. Mozliwos¢ jej wy-
powiedzenia w kazdym czasie mogtaby spowodowac skutki trudne akceptowalne
ze wzgleddw spoleczno-gospodarczych, nadto bylaby niekiedy nie do pogodzenia
z zasadami wspolzycia spotecznego. Zapatrywanie odrzucajace mozliwo$¢ stoso-
wania art. 365" k.c. do umowy quoad usum w duzo wiekszym stopniu uwzglednia
charakter takiej umowy jako dotyczacej czesto standw przewidzianych na wiele lat
i zabezpiecza interesy wspotwlascicieli ponoszacych nierzadko znaczne naklady sit
i Srodkéw na zagospodarowanie nieruchomosci wspdlnej. Stabilnos¢ zobowigzan
ciaglych wynikajacych z umowy quoad usum nie pozwala na stosowanie do niej
art. 365" k.c. Przeszkoda w przyjeciu takiego wniosku nie jest to, ze w przepisach
ksiggi II kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci ustawodawca nie wyrazit expressis
verbis — tak jak w przypadku niektérych stosunkéw zobowigzaniowych o cha-
rakterze ciaglym, w tym takze stwierdzonych w prawomocnym orzeczeniu sadu
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(np. art. 907 § 2 k.c.iart. 138 k.r.0.) — ze stosunki wynikajgce z umowy quoad usum
nie moga by¢ w pelni swobodnie modyfikowane przez wspotwlascicieli w drodze
jednostronnych oswiadczen woli.

Przyjecie takiego pogladu nie wymaga przy tym opowiedzenia sie za rzeczo-
wym (rozporzadzajacym) charakterem umowy o podzial quoad usum. Nie prze-
konuje mnie stwierdzenie M. Warcinskiego, ze skoro bez zgody wszystkich wspoét-
wlascicieli nie moze doj$¢ do zawarcia umowy quoad usum, to tym samym, jezeli
nie okreslono terminu koncowego bez zgody wszystkich, nie moze ona trwa¢ ad
infinitum. Skoro wszyscy wspolwlasciciele wyrazili zgode na zawarcie umowy o po-
dzial rzeczy i to na czas nieokreslony, to nie moze by¢ tak, ze ktérykolwiek z nich
pozniej (niekiedy bez zadnego racjonalnego powodu), jednostronnie uchylajac
sie od tego konsensusu, przez wypowiedzenie zniweczy (storpeduje) byt takiej
umowy (pacta sunt servanda). Przyjac tez trzeba, ze postanowienia obligacyjne;j
umowy quoad usum przez ujawnienie w ksiedze wieczystej uzyskuja rozszerzong
skuteczno$¢ wobec 0s6b trzech. Z mocy art. 221 k.c. umowa taka nosi ponadto
znamiona obligacji realnej.

Oczywiscie jesli na rozwigzanie umowy o podzial rzeczy do korzystania nie
zgadzajg sie wszyscy wspotwlasciciele, sad — na zadanie wspotwlascicieli, ktérych
udzialy wynosza co najmniej polowe (art. 199 zd. 2 k.c.) - moze okresli¢ nowe
zasady korzystania z rzeczy wspolnej.

De lege lata brak natomiast podstaw do ograniczenia mozliwosci wypowiedze-
nia umowy quoad usum do sytuacji, w ktorej zachodza ku temu wazne powody,
czy tez w razie istotnej zmiany okolicznosci, a co w kazdej chwili pozwalatoby
chroni¢ wspotwlascicieli przed swoboda unicestwienia takiej umowy. Taki poglad
rozpatrywa¢ mozna by w kategoriach postulatu de lege ferenda. Jesli jednak trzeba
bytoby opowiedzie¢ si¢ za dopuszczalnoscia wypowiedzenia umowy quoad usum,
to rozwigzane takie bytoby bardziej uzasadnione, i to z wielu wzgledéw, niz dopusz-
czenie mozliwo$ci wypowiedzenia w kazdej chwili, niezaleznie od motywoéw takiej
decyzji. Pozwalaloby wszak ono na sgdowg kontrole, czy takie wazne powody (czy
tez istotna zmiana okoliczno$ci) w rzeczywisto$ci wystepowaly i czy tym samym
dokonane wypowiedzenie bylo skuteczne.

Rekapitulujac, po zawarciu umowy quoad usum wiaze ona wspotwlascicieli
tak dlugo, jak trwa wspdtwlasnos¢, chyba ze w drodze nowej umowy uzgodnili
nowe zasady korzystania z rzeczy (badz uchylili wczesniejsza umowe o podziat
rzeczy do korzystania chcac powrotu do ustawowych zasad korzystania z rze-
czy wspolnej) albo sad - na zadanie uprawnionych wspotwlascicieli - okreslit
takie nowe zasady (badz uchylil wcze$niejsza umowe o podzial rzeczy). Zwigza-
nie wspodtwlascicieli takg umowa wyraza si¢ w tym, Ze wspotwlasciciel jest na jej
mocy zobowigzany wzgledem pozostatych oraz oséb ich prawa reprezentujacych
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do niedochodzenia swych praw wynikajacych z tytulu wspotwlasnosci®’. Takie sa-
dowe okreslenie na nowo tych zasad wymagaloby zlozenia wniosku do sadu w celu
wszczecia postepowania nieprocesowego o zmiane tego typu umowy, w wyniku
czego sad — po rozwazeniu intereséw wszystkich wspotwlascicieli i ustaleniu, czy
nastgpila zmiana okoliczno$ci faktycznych - podejmowalby decyzje o ewentualnej
modyfikacji takiej umowy. Oczywiscie umowa taka przestawataby wigza¢ wspot-
wilascicieli, gdyby doszlo do zniesienia wspoiwlasnosci (umownego, sadowego).

8. KONKLUZJA

Cho¢ mozliwo$¢ zawarcia przez wspotwlascicieli umowy quoad usum akceptowana
jest powszechnie w nauce i judykaturze, i to od dawna, wiele zagadnien odnosza-
cych si¢ do niej budzi watpliwosci. Jednym z nich jest problem dopuszczalnosci
wypowiedzenia takiej umowy na podstawie art. 365' k.c. Prima facie mogltoby sie
wydawad, ze jest to mozliwe, skoro wigkszo$¢ nauki uznaje ja za umowe obliga-
cyjna. Nalezy si¢ jednak opowiedzie¢ przeciwko takiemu rozwigzaniu. Specyfika
i stabilnos¢ zobowiazan ciggtych wynikajacych z umowy quoad usum nie pozwa-
laja bowiem na stosowanie do niej art. 365' k.c. Taka mozliwo$¢ tym bardziej nie
wchodzi w rachube, jesli przyja¢, jak chce czg$¢ pismiennictwa, ze umowa taka jest
umowg rozporzadzajaca (rzeczows).
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Contractual division of the thing co-owned for the purposes of use
(quoad usum)

SUMMARY

The article deals with the issue of quoad usum agreement concluded by co-owners
in order to determine the manner of use of common property. Article 206 of the
Civil Code allows the conclusion of such agreements, which has the character of
a norm iuris dispositivi. The author discusses, among others, the problem of legal
character of such agreement and admissibility of its termination based on Article
365(1) of the Civil Code. The author considers that although the agreement is clo-
ser to an obliging legal act than to a dispositive one, the article 365(1) of the Civil
Code does not apply to it.

Key words: co-ownership, quoad usum agreement, division of the thing co-owned
for the purposes of use, continuing obligation.
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