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PRZYCZYNEK DO DYSKUSJI
O UMOWIE QUOAD USUM

CONTRIBUTION TO THE DEBATE
ON THE QUOAD USUM AGREEMENT

Streszczenie: Celem opracowania jest zaproponowanie ogolnej i ujednoliconej koncep-
¢ji optymalnego ujecia umowy quoad usum. Wobec znacznych rozbieznoéci dotyczacych
oceny tej umowy — zaréwno w literaturze, jak i w orzecznictwie, wykazano takze stabosci
i niespdjnosci propozycji niekompatybilnych z proponowanym modelem. W przedstawio-
nej koncepcji zaproponowano skoordynowane z soba odpowiedzi na pytania o tre§¢ za-
wartej umowy, jej nature (obligacyjna badz rzeczows), charakter (czynno$¢ zarzadu czy tez
czynno$¢ modyfikujaca tres¢ praw udzialowych). Rozstrzygniecie tych zagadnien pozwolito
odpowiedzie¢ na pytania dotyczace trwalosci kreowanego przez umowe stosunku prawne-
go, mozliwosci przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy na nabywce udziatu (w ramach
czynnosci inter vivos i w zwigzku ze $miercia wspolwlasciciela) oraz mozliwosci zmiany
tresci badz rozwigzania umowy quoad usum.

Slowa kluczowe: quoad usum, korzystanie z rzeczy wspolnej, wspdtwlasnosé

Summary: The paper aims to propose a general and unified concept of the most optimal ap-
proach to the quoad usum agreement. In view of the significant discrepancies regarding the
evaluation of the quoad usum contract both in the literature and in the jurisprudence, the
weaknesses and inconsistencies of proposals incompatible with the suggested model have
also been demonstrated. In the concept presented, consistent answers were proposed to the
questions of the content of the concluded agreement, its nature (obligatory or in rem) and
its characteristics (an act of management or an act modifying the content of the co-owner’s
rights). The settlement of these issues made it possible to answer questions concerning the
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stability of the legal relationship created by the agreement, the transferability of rights and
obligations from the agreement to the acquirer of the share (in inter vivos transactions and
in connection with the death of a co-owner) and the possibility of termination or modifica-
tion of the content of the quoad usum agreement.

Keywords: quoad usum, usage of common property, co-ownership

WPROWADZENIE

Umowa quoad usum nie doczekala si¢ kompleksowego uregulowania ustawo-
wego. Wzmianki na jej temat znalez¢ mozna jedynie w pojedynczych przepisach
(art. 221 Kodeksu cywilnego - dalej: k.c., art. 16 ust. 2 pkt 3 ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece - dalej ukwh). Odpowiedz na wigkszos¢ pytan dotyczacych tej
umowy udzielona musi zosta¢ przez doktryne i orzecznictwo. Cho¢ konstrukcja
umowy quoad usum znana byla juz w starozytnosci, a w prawie polskim jest przed-
miotem rozwazan od dziesigcioleci, nie udalo sie do tej pory wypracowa¢ komplek-
sowego i ogdlnie akceptowanego modelu tej instytucji. Stworzenie takiego modelu
utrudnia wielowymiarowo$¢ umowy quoad usum. W jej przypadku zderzajg si¢
podstawowe zasady prawa umoéw i prawa rzeczowego, a bez ustawowych wskazo-
wek trudno jest o jednolite stanowisko, ktdry aspekt tej instytucji determinuje jej
nature. Dodatkowg trudnos¢ stanowi fakt, ze w ramach tej umowy realizowane s3
bardzo réznorodne cele gospodarcze, co utrudnia tworzenie modelu adekwatne-
go dla wszystkich tych celéw. Sprzyja to wydawaniu orzeczen sagdowych biorgcych
pod uwage raczej indywidualny kontekst sprawy, gdzie rozwazania doktrynalne
traktowane s3 instrumentalnie i wtérnie do potrzeby znalezienia akceptowalnego
rozstrzygniecia. Poszczegélne wyroki sg niemozliwe do skoordynowania z roz-
wazaniami doktrynalnymi sagdéw w innych sprawach dotyczacych uméw quoad
usum przy odmiennych stanach faktycznych. Przykltadowo w przypadku podziatu
quoad usum gospodarstwa rolnego na pierwszy plan wysunie si¢ kwestia podzialu
pozytkow i ciezaréw miedzy wspdtwlascicieli. Ten aspekt bedzie marginalny (jesli
w ogole sie pojawi) przy umowie quoad usum dotyczacej korzystania z wydzielo-
nych miejsc parkingowych i pomieszczen gospodarczych w ramach nieruchomosci
wspolnej uregulowanej w ustawie o wtasnosci lokali. Spojrzenie na umowe quoad
usum bedzie jeszcze inne w sytuacji, w ktorej pojawi si¢ spor o rozliczenia miedzy
spadkobiercami w sytuacji, w ktorej w sktad spadku wchodzi udzial w nieruchomo-
$ci objetej umowa.

W opracowaniu starano si¢ pomina¢ skladniki indywidualne i skupi¢ na za-
proponowaniu jednolitego i spdjnego modelu. Dopiero taki model moze stanowi¢
punkt odniesienia do decyzji podejmowanych w indywidualnych sprawach. Kazdy
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z zasygnalizowanych w artykulu watkéw ma potencjal do tego, aby sta¢ si¢ przed-
miotem dalszych odrebnych i poglebionych studiéw. Ich przeprowadzenie w niniej-
szym opracowaniu nie byto mozliwe ze wzgledu na jego rozmiar i zamierzony cel,
ktérym jest opracowania ujednoliconej koncepcji optymalnego ujecia umowy qu-
oad usum i ewentualne wykazanie stabosci przedstawianych w doktrynie i w orzecz-
nictwie rozwigzan niekompatybilnych z proponowanym modelem.

TRESC UMOWY QUOAD USUM

Zagadnieniem, ktdre rzutuje na rozstrzygniecie wszystkich innych watkow i wat-
pliwosci zwigzanych z porozumieniem wspotwladcicieli o korzystanie z rzeczy wspol-
nej, jest tre$¢ tego porozumienia. Niewatpliwie trzonem umowy quoad usum jest
ustalenie zasad korzystania z rzeczy wspodlnej przez wszystkich wspotwlascicieli. Ten
skladnik porozumienia identyfikuje go jak umowe quoad usum i stanowi jej przed-
miotowo istotng czes$¢. Najczesciej w jego ramach wprowadza sie¢ mozliwos$¢ wytacz-
nego korzystania przez kazdego ze wspotwlascicieli z wydzielonego fragmentu rzeczy
wspolnej. Dodatkowo wspotwlasciciele moga ustali¢, ze okreslone fragmenty rzeczy
beda wykorzystywane przez wszystkich badz niektérych wspotwlascicieli (czesci
wspdlne dla niektérych badz wszystkich wspotwlascicieli). Nie jest rowniez wyklu-
czone wydzielenie fragmentéw lub calej rzeczy do korzystania przez poszczegélnych
wspotwlascicieli w okreslonych przedzialach czasowych. Dopusci¢ nalezy réwniez
ustanowienie odptatnosci dla wspotwlascicieli, ktorzy w ramach porozumienia zrezy-
gnuja z prawa do Korzystania z rzeczy na rzecz pozostalych wspotwlascicieli'.

Nie ulega watpliwosci, ze zawierajace zasady korzystania z rzeczy wspolnej przez
wszystkich wspdtwlascicieli modyfikuje zasade wynikajaca z art. 206 k.c. Pojawia-
ja sie jednak twierdzenia, ze umowa quoad usum nie prowadzi do ustalenie zasad
wspotkorzystania z rzeczy, lecz rozbija to korzystanie na fragmentaryczne czastki
przynalezne poszczegélnym wspodtwlascicielom. Oddzielenie od siebie czynnosci
dokonanych miedzy wspotwlascicielami na takie, ktore reguluja sposob wspotko-
rzystania z calej rzeczy przez wszystkich wspétwlascicieli, oraz takie, ktore dziela to
korzystanie na okreslone umownie fragmenty przynalezne poszczegélnym wspot-
wlascicielom?, nie wydaje sie jednak prawidlowe. W kazdym przypadku dochodzi
bowiem do czynnosci prawnej okreslajacej sposéb korzystania z rzeczy wspoélnej,
o jakiej wspomina art. 221 k.c. Nie sg to wiec czynno$ci w swojej naturze odrebne
od siebie, co szczegdlnie widoczne jest w tych przypadkach, w ktérych wspotwia-

' O mozliwo$ci wprowadzenia elementu odplatnosci za mozliwo$¢ wytacznego korzystania z czgéci

nieruchomosci wspélnej wspomina Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 7.03.2013 r., I ACa
847/12, LEX nr 1294951.

2 A. Damasiewicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, LEX/el. 2014, pkt
2 oraz przytoczona tam literatura.
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$ciciele dochodzg do porozumienia na temat wylacznego korzystania z wydzielo-
nych fragmentéw rzeczy przez poszczegdlnych wspotwlascicieli przy jednoczesnym
wspolnym korzystaniu z innych fragmentéw. Nalezy wigc przyjaé, ze art. 206 k.c.
jest przepisem wzglednie wigzacym, a umowa quoad usum modyfikuje zasady ko-
rzystania z rzeczy wspolnej okreslone w tym dyspozytywnym przepisie (tym samym
skutki umowy sa dalej idace niz tylko uchylenie bezprawnosci posiadania niezgod-
nego z dyspozycja art. 206 k.c.?).

Modyfikacja zasad korzystania z rzeczy wspdlnej wynikajaca z art. 206 k.c. sta-
nowi niewatpliwie konieczny element porozumienia quoad usum, ale nie oznacza
to, Ze porozumienie takie nie moze obejmowac¢ takze innych ustalen i wywolywac
dalej posunietych skutkéw prawnych. Jezeli dochodzi do wydzielenia poszczegdl-
nych czgsci rzeczy wspdlnej do korzystania przez wspdtwlascicieli, to strony takie-
go porozumienia najczesciej daza do tego, aby zarzad nad kazda z owych czesci
sprawowal samodzielnie ten z wspotwlascicieli, ktory bedzie z niej wyltacznie ko-
rzystaé. Zasady zarzadu ustawowego ograniczone s3 wowczas do tych skladnikow
rzeczy wspolnej, ktore nie zostaly wydzielone do wylacznego korzystania przez po-
szczegolnych wspotwlascicieli. Ta drogg porozumienie quoad usum moze — oprocz
modyfikacji zasad korzystania z rzeczy - doprowadzi¢ réwnolegle do zmiany
ustawowych zasad zarzadu rzecza wspdlna®. Nie mozna réwniez wykluczy¢ tego,
ze wspotwlasciciele wyraza wole zmodyfikowania ustawowych zasad podzialu po-
zytkéw z rzeczy wspolnej oraz ponoszenia ciezaréw na te rzecz’. W takiej sytuacji
wspotwlasciciele najczesciej daza do tego, aby kazdy z nich pobieral pozytki i pono-
sit ciezary z ograniczeniem do fragmentu rzeczy, ktérym samodzielnie dysponuje
przy jednoczesnym pozostawieniu zasad ustawowych w zakresie tych czesci, ktdre
nie zostaly przyporzadkowane poszczegélnym wspotwlascicielom. Taki sktadnik
umowy quoad usum moze pdzniej sta¢ sie podstawa rozliczenia ponoszonych przez
wspotwlascicieli nakladéw na rzecz wspdlng w toku postepowania o zniesienie
wspotwlasnosci.

W orzecznictwie prezentowane jest stanowisko, ze wprowadzenie dodatkowych
elementdéw porozumienia wspétwlascicieli dotyczacych ustalenia zasad korzystania
z rzeczy wspolnej jest dopuszczalne,® co prowadzi do wniosku, ze kodeksowe prze-
pisy o zarzadzie rzecza wspolng oraz o podziale ciezaréw i pozytkéw takze maja

> Tak ujmuje te kwestie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 27.02.2020 r., III CSK 84/19, OSNC
2021/5/33, LEX nr 3165995.

*  Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 17.03.2017 ., III CSK 137/16, LEX nr 227894.

> Podkresla to Sad Najwyzszy w postanowieniu z 27.02.2020 r., III CSK 84/19, OSNC 2021/5/33,
LEX nr 3165995.

¢ Zob. przykladowo uchwata SN z8.01.1980 r., II CZP 80/79, Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba
Cywilna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych 1980, nr 9, poz. 157; wyrok Sadu Najwyzszego z 11.10.2000
r., III CKN 264/00, OSNC 2001, nr 3, poz. 47; postanowienie Sagdu Najwyzszego z 17.03.2017 r., III
CSK 137/16, LEX nr 2278294.
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charakter wzglednie wiazacy i wiaza wspotwlascicieli o tyle, o ile nie zostaly w ra-
mach zawartego porozumienia zmodyfikowane. Stwierdzenie to nie jest uniwersal-
ne, bowiem pamigtac trzeba, ze swoboda modyfikowania relacji miedzy wspotwla-
$cicielami jest ograniczona w przypadku wspotwlasnosci przymusowej wynikajacej
z ustawy o wlasnosci lokali.

Umowa quoad usum stanowi zawsze istotng modyfikacje ustawowego modelu
wspotwlasnosci. Modyfikacja ta obejmowaé moze zaréwno zasady wspotposiada-
nia rzeczy przez wspotwlascicieli (art. 206 k.c.), jak rowniez zasady zarzadu rzecza
wspolng (w szczegdlnosci art. 199 i 201 k.c.) oraz zasady rozdziatu pozytkoéw i cig-
zaréw miedzy wspotwlascicieli (art. 207 k.c.). Do tak glebokiej ingerencji mody-
fikujacej ustawowe reguly dotyczace wspotwlasnosci wymagane jest wigc porozu-
mienie wszystkich wspétwlascicieli. Trudno sobie wyobrazi¢, ze taka modyfikacja
zostalaby dokonana bez niewatpliwej zgody kazdego ze wspotwlascicieli, chyba ze
do ustalenia zasad korzystania z rzeczy wspolnej dojdzie w wyniku orzeczenia sadu.

CHARAKTER PRAWNY UMOWY QUOAD USUM

Kolejnym elementem wymagajacym rozstrzygnigcia jest pytanie o charak-
ter prawny porozumienia wspotwlascicieli dotyczacego zasad korzystania z rze-
czy wspdlnej. W literaturze oraz w orzecznictwie wyrdézni¢ mozna trzy odmienne
odpowiedzi na temat tego charakteru. Zgodnie z pierwszym pogladem ustalenie
zasad korzystania z nieruchomosci jest czynnoscig zarzadu rzecza wspoélnag, ktora
ma charakter czynnoéci przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu’. Zgodnie z dru-
ga koncepcja jest to czynnos¢ zarzadu rzecza wspdlna, jednak kwalifikowana jako
czynnos¢ zwyklego zarzadu®. Z kolei zgodnie z trzecig koncepcja ustalenie zasad
podziatu rzeczy do posiadania miedzy wspotwlascicielami nie jest w ogole czynno-
$cig zarzadu rzecza wspdlna, lecz czynnosciag modyfikujaca zasady posiadania rze-
czy przewidziane w art. 206 k.c. (specyficzng umowg zawierang w ramach swobody
umow, lecz powigzang ze statusem wspotwlasciciela 0séb ja zawierajacych)’.

Pozornie przyjecie jednego z wymienionych zatozen przelozy¢ sie powinno na

7 Zob. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z 4.10.2002 r., III CKN 521/01, LEX 57227;
postanowienie Sadu Najwyzszego z 17.07.1997 ., III CZ 30/97, LEX 50769; postanowienie Sadu Rejo-
nowego dla Wroclaw-Fabrycznej we Wroctawiu z 11.04.2018 r., XI Ns 52/16, LEX 3222522.

8 Zob. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z 6.03.1997 r., I CZ 7/97, OSNC 1997, nr
8 poz. 111; uchwate Sadu Najwyzszego z 28.09.1963 r., III CO 33/62, OSNC 1964, nr 2, poz. 22; wyrok
Sadu Okregowego w Olsztynie z 1.06.2017 1., IX Ca 64/17, LEX 2346172.

®  Zob. przykladowo uchwata Sadu Najwyzszego z 29.11.2007 r., III CZP 94/07, OSNC-ZD 2008,
z. D, poz. 96; postanowienie Sadu Najwyzszego z 10.11.2016 r., IV CSK 46/16, niepubl.; wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku 15.06.1993 r., I ACr 400/93, OSA 1994, z. 6, poz. 33; wyrok Sadu Okregowe-
go w Gdansku z 22.08.2012 r., III Ca 109/12, LEX 1714463; postanowienie Sadu Rejonowego w Szczyt-
niez15.07.2019 ., I Ns 45/19, LEX 2699289. Zob. takze: E. Gniewek, Glosa do postanowienia SN z dnia
21 lipca 2010 r., IIT CSK 322/09, ,,Orzecznictwo Sadow Polskich” 2011, nr 3, poz. 31.
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ocene tego, w jaki sposéb dochodzi do skutecznego dokonania, zmiany lub uchyle-
nia skutkéw prawnych takiej czynnosci. Sady, ktore kwalifikuja porozumienie quoad
usum jako czynnos¢ zarzadu rzecza wspdlna, uznaja, ze do jej zmiany lub uchyle-
nia konieczna jest zgoda wiekszosci lub wszystkich wspotwlascicieli (wymogi odpo-
wiednio z art. 201 k.c. oraz z art. 199 k.c.) w przypadku wspétwtasnosci zwyktej lub
podjecie odpowiedniej uchwaty w przypadku wspétwlasnosci regulowanej w ramach
ustawy o wlasnosci lokali'. Jesli natomiast traktuje si¢ te czynno$¢ jako nienazwana
umowe modyfikujacg zasady korzystania z rzeczy wspolnej, wowczas do jej zawar-
cia, zmiany, rozwigzania stosowac nalezy przepisy dotyczace zawierania umoéw, ktdre
przede wszystkim wymagaja zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez osoby zawie-
rajace umowe (a tym samym wyrazenia zgody na zawarcie i tre§¢ umowy).

Zanim rozstrzygnieta zostanie kwestia charakteru prawnego porozumienia
wspotwlascicieli dotyczacego zasad korzystania z rzeczy wspolnej, stwierdzic¢ trze-
ba, ze przedstawione powyzej rozbieznoéci w ocenie charakteru tej czynnoéci maja
swoje zrodto w blednych zalozeniach wstepnych. Sady przyjmujace, ze umowa
quoad usum jest czynnoscia zarzadu rzecza wspolna, nie odrézniaja — czgsto w celu
osiagniecia spolecznie akceptowalnego rezultatu - zgody wspoéiwtascicieli na do-
konanie czynnosci zarzadu rzecza wspdlna od samej czynnosci prawnej. Dochodzi
wowczas do nieuprawnionego pomieszania zgody na dokonanie czynnosci z samg
czynnoscia. Zgoda na dokonanie czynnodci legitymizuje bowiem czynno$¢ zarza-
du, ale sama czynno$¢ jest odrebnym zdarzeniem prawnym od wyrazenia zgody."!
Jesli wiec przykltadowa czynnoscig przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu jest
zawarcie umowy na wykonanie kompleksowego remontu nieruchomosci wspélnej,
to zgoda wspdtwlascicieli legitymizuje te czynno$¢, a jej wykonanie moze zostaé
powierzone przez wspotwlascicieli jednemu z nich. Wspoétwlasciciel ten moze za-
wrze¢ odpowiednig umowe dotyczaca realizacji zamierzonych prac z osobg trzecia.
Zgoda wyrazona przez wspotwlascicieli nie jest w tym przykfadzie tozsama z sama
czynnoscig. Oczywiscie moze sie zdarzy¢, ze w ramach jednego zdarzenia dojdzie
do jednoczesnego wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci i do dokonania tej
czynnosci. Stan taki pojawi si¢ przykladowo w sytuacji, w ktérej wszyscy wspotwla-
$ciciele zawrg umowe z osobg trzecia. Czynno$¢ taka zawiera w sobie jednoczesnie
dorozumiang zgod¢ wspotwlascicieli na jej dokonanie. Taki scenariusz nie jest jed-
nak obligatoryjny i czgsto zgoda jest oddzielona od samej czynnosci. W przypadku
umowy quoad usum, kwalifikowanej jako czynnos¢ zarzadu, ocene komplikuje fakt,
ze nie istnieje osoba trzecia, z ktérg czynnos¢ zostaje dokonana, bowiem jej strona-

1 Zob. przyktadowo wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie z 1.06.2017 r., IX Ca 64/17, LEX 2346172,
w ktérym sad stwierdza, ze ,zmiana porozumienia co do sposobu podzialu rzeczy wspélnej do ko-
rzystania, przy wielosci wspdtuzytkownikéw, nie moze by¢ skutecznie dokonana tylko przez jednego
z nich. Wymaga to porozumienia co najmniej wigkszosci ze wspotwlascicieli”

"' Wniosek ten wynika bezpo$rednio z brzmienia art. 201 k.c.
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mi sg wspotwlasciciele. Pomiedzy potencjalnym wyrazeniem zgody na dokonanie
czynno$ci a samg czynnos$cia pojawia si¢ wowczas tozsamo$¢ podmiotowa, bowiem
w obu zdarzeniach wystepuja wspotwlasciciele rzeczy. Tozsamos¢ ta nie zastepuje
jednak wymogoéw dotyczacych skutecznos$ci kazdego z tych zdarzen. Osobno trze-
ba wiec ustala¢, czy doszto do wyrazenia zgody na zawarcie, zmiang badz rozwia-
zanie umowy quoad usum i osobno, czy umowa zostala zawarta, zmieniona badz
rozwigzana. Do pierwszego ze zdarzen zastosowanie znajda odpowiednie przepisy
dotyczace zarzadu rzecza wspolna (wskazane po okresleniu, czy jest to czynnos¢
zwyklego zarzadu, czy tez przekraczajaca ten zakres oraz przy uwzglednieniu tego,
czy wlasciwe sg przepisy kodeksowe czy tez regulacja ustawy o wilasnosci lokali).
Do drugiego ze zdarzen stosowa¢ trzeba odpowiednie przepisy o zawarciu, zmia-
nie badz rozwigzaniu umowy. Przepisy te w takim zakresie, w jakim wylaczona
jest ingerencja sadu w ksztaltowanie umownej relacji miedzy stronami, wymagaja
dla skuteczno$ci czynnosci prawnej porozumienia zawartego pomiedzy wszystki-
mi wspotwlascicielami rzeczy. Poza wyjatkami ustawowymi nie jest dopuszczalna
sytuacja, w ktorej jeden ze wspolwlascicieli zostaje pozbawiony bez wlasnej zgo-
dy uprawnien przyznanych mu na podstawie obowiazujacych przepiséw ustawo-
wych, lub tez uprawnien ze stosunku prawnego, na ktory wyrazit zgode, a ktory
nastepnie miatby zosta¢ zmodyfikowany lub rozwigzany na podstawie o$§wiadczen
innych oséb. Jezeli ustawodawca uznawatby za mozliwg zmiane tre$ci umowy bez
zgody wszystkich jej stron, musialby przewidzie¢ wyraznie okre§lone uprawnienie
ksztaltujace. Tymczasem takiego uprawnienia nie mozna doszukac si¢ w przepisach
o wspotwlasnosci.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze niezaleznie od tego, czy umowe
quoad usum kwalifikuje si¢ jako czynno$¢ zarzadu rzecza wspolna, czy tez jako od-
rebng czynnos¢ modyfikujaca jedynie zasady korzystania z rzeczy wspélnej, do jej
skutecznego dokonania konieczne jest porozumienie wszystkich wspotwlascicieli. Je-
$li uzna sig, ze jest to czynno$¢ zarzadu rzecza wspolng, wowczas zawarcie, zmiana
lub rozwigzanie umowy wymaga dodatkowo zgody wspotwlascicieli (ktdrg zastapic
moze ewentualnie orzeczenie sgdowe wydane na zadanie wspotwlascicieli). Ozna-
cza to w istocie, ze réznica pomiedzy prezentowanymi stanowiskami sprowadza si¢
wylacznie do tego, czy umowa quoad usum bedzie skuteczna jako samodzielne zda-
rzenie, czy tez wymaga odrebnego zdarzenia w postaci zgody wspotwlascicieli na jej
dokonanie. Nie mozna natomiast znalez¢ usprawiedliwienia dla préb zastapienia wy-
mogoéw dotyczacych zawarcia umowy przez wspétwlascicieli mozliwie ztagodzonymi
wymogami podmiotowymi dotyczacymi wyrazenia zgody na dokonanie czynnosci.

Uwzgledniajac przedstawiong wczesniej tre$¢ umowy quoad usum oraz zaprezen-
towane powyzej skutki prawne kwalifikacji tej umowy, nalezy w podsumowaniu tej
czedci rozwazan odpowiedzie¢ na pytanie, czy czynnos$¢ wspdtwlascicieli zmieniajaca
zasady korzystania z rzeczy wynikajace z art. 206 k.c. oraz dodatkowo mogaca mo-
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dyfikowa¢ ustawowe zasady zarzadu rzecza wspolng oraz ustawowe zasady podzialu
pozytkéw i rozdziatu cigzardéw jest sama w sobie czynnoscia zarzadu. Na pytanie to
nalezy udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. Przemawia za tym szereg argumentow:

1. Trudno uprawnienie do korzystania z rzeczy (i modyfikacje ustawowych
zasad korzystania z niej) wigzac z czynno$ciami zarzadczymi. Jest to bowiem czyn-
no$¢ dotyczaca okreslenia sposobu wykonywania uprawnienia do posiadania rze-
czy oraz ewentualnie uprawnienia do pobierania pozytkow i obowigzku ponoszenia
cigzarow przez wspotwlascicieli.

2. Nawet w sytuacji, w ktérej porozumienie takie modyfikuje dodatkowo spo-
séb wykonywania zarzadu nad rzecza wspdlna, nie da sie takiej czynnosci trakto-
wac jako czynno$¢ zarzadu. Ustalenie sposobu wykonywania zarzadu oraz sposobu
rozkladu pozytkéw i ciezaréw pomiedzy wspotwlascicieli jest ,,zewnetrzne” w sto-
sunku do samego zarzadu i okresla dopiero to, w jaki sposob wspotwlasciciele beda
rzecz posiada¢ i nig zarzadzac'.

3. Wnioski, jakie plyng z analizy konsekwencji prawnych bedacych nastep-
stwem odmiennego kwalifikowania umowy quoad usum, réwniez przemawiaja
przeciwko traktowaniu jej jako czynnosci zarzadu. Jesli wezmie sie¢ pod uwage,
ze wyrazenie zgody przez wspotwlascicieli na dokonanie czynno$ci zarzadu jest
zdarzeniem odrebnym od samej czynnosci, wowczas kwalifikacja umowy quoad
usum prowadzi wyltacznie do zbednego, pietrowego konstruowania tej czynnosci.
Skoro umowa quoad usum musi by¢ zawarta za zgoda wszystkich wspotwlascicieli
(bowiem zmienia zakres uprawnien kazdego z nich), przestaje istnie¢ potrzeba od-
rebnego wyrazania zgody przez tych wspotwlascicieli na dokonanie czynnosci, kto-
rej sami beda stronami.

4. W istocie traktowanie umowy quoad usum jako czynnosci zarzadu podykto-
wane jest jedynie potrzeba uzasadnienia legalnosci zawarcia, zmiany lub rozwiazania
tej umowy przez cze$¢ wspotwlascicieli bez zgody pozostatych (w ramach wspoélnosci
przymusowej wynikajacej z ustawy o wlasnosci lokali lub w przypadku ujecia umowy
quoad usum jako czynnoéci zwyklego zarzadu we wspotwtasnosci podlegajacej regu-
lacji kodeksowej). Takie ujecie sposobu zmiany umowy quoad usum jest jednak cal-
kowicie nieakceptowalne, otwiera bowiem droge do pozbawionej podstaw prawnych
ingerencji w prawa i obowigzki prywatnoprawne jednostki bez jej zgody™’.

2 Zgodzi¢ si¢ nalezy z K. Szadkowskim, ktéry odréznia czynnoéci zarzadu od czynnosci okresla-
jacych zarzad (modyfikujacych ustawowe zasady zarzadu). Zob. K. Szadkowski, [w:] Kodeks cywilny,
tom 1: Komentarz do art. 1-352, red. M. Gutowski, Warszawa 2018, komentarz do art. 206, nb. 6.

B Slusznie A. Damasiewicz stwierdza (Glosa do uchwatly SN z dnia 19 marca 2013 r...), ze ,czynno$ci
zarzadcze, jako niewymagajace w pewnych sytuacjach jednomyslnosci, nie moga korygowa¢ zasad
okreslonych w art. 206”. Zasygnalizowany problem bardzo dobrze obrazuje wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 9.01.2020 r., V ACa 470/19, LEX nr 2784512, w ktérym Sad Apelacyjny podzielit
stanowisko Sadu Najwyzszego przedstawione w uchwale z 29.06.2009 r., III CSK 325/09 (tres¢ do-
stepna pod adresem https://www.saos.org.pl/judgments/92561 ), w ktérym Sad Najwyzszy uznal, ze
w sytuacji gdy wlasciciele lokali okreglili w umowach z dotychczasowym wiascicielem sposéb korzy-
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NATURA STOSUNKU PRAWNEGO
WYNIKAJACEGO Z UMOWY QUOAD USUM

Nastepnym problemem wymagajacym rozstrzygniecia jest pytanie o nature praw-
ng kreowanego przez umowe quoad usum stosunku prawnego. W judykaturze nie
zostalo przesadzone, czy umowa taka jest czynnoscig prawna wywolujaca skutki ob-
ligacyjne polegajace na tym, ze wspotwlasciciele uzyskuja status posiadaczy zaleznych
wydzielonych im czgéci, czy tez czynnos¢ ta powoduje skutki rzeczowe polegajace na
ingerencji w uprawnienia wynikajace ze wspotwlasnosci. Wydaje si¢ dominowac ten
pierwszy punkt widzenia'*. Nie mozna bowiem oprze¢ sie wrazeniu, ze sady przyjmu-
ja argumentacje, ktora pozwala im na dajace si¢ zaakceptowac rozstrzygnigcie kon-
kretnego sporu indywidualnego, a w mniejszym stopniu wglebiaja si¢ w rozwazania
doktrynalne. Takie pragmatyczne podejscie nie dziwi, bowiem uznanie obligacyjnej
badz rzeczowej natury stosunku prawnego przektada si¢ na wnioski dotyczace trwa-
tosci tego stosunku czy tez wptywu (zwigzania) oséb trzecich skutkami umowy quoad
usum badz zmiany podmiotowej stron stosunku prawnego.

Zanim udzieli si¢ odpowiedzi dotyczacej natury prawnej umowy quoad usum,
zwrdcié trzeba uwage na kilka bezdyskusyjnych kwestii. Nie powinno budzi¢ wat-
pliwosci, ze umowa quoad usum wigza¢ moze wylacznie wspdtwlascicieli rzeczy.
Nietrafne wydaja si¢ twierdzenia, ze do wygasnigcia tej umowy konieczne jest
(choc¢by dorozumiane) porozumienie o jej rozwigzaniu nawet w przypadku ustania
wspotwlasnosci®. Dodatkowo umowa quoad usum dla swojej skutecznosci musi
wigza¢ wszystkich wspotwlascicieli. Nie jest mozliwa sytuacja, w ktorej jedna grupa
wspotwlascicieli bylaby ta umowa zwiazana, przy braku zwiazania jej postanowie-
niami innej grupy wspoétwlascicieli. Nie da sie¢ bowiem wykonywa¢ uprawnienia do
wylacznego korzystania z wydzielonego fragmentu rzeczy przez jednego wspoiwta-

stania z miejsc postojowych, to taki podzial quoad usum czesci nieruchomosci wspélnej moze by¢
w kazdej chwili zmieniony uchwata wiekszosci wlascicieli lokali, poniewaz z istoty swej ma on charak-
ter tymczasowy. W obu sprawach - zaréwno przed Sadem Apelacyjnym, jak i przed Sagdem Najwyz-
szym - chodzilo o sytuacje, w ktérej deweloper wydzielil cz¢$¢ miejsc parkingowych do korzystania
przez poszczegolnych wlascicieli lokali, ale pozostawil do wlasnego wytacznego korzystania duza licz-
be miejsc parkingowych, nieproporcjonalng do liczby nieruchomosci lokalowych badz ustugowych,
ktore pozostaly wlasnoécia dewelopera. Mieszkancy w pdzniejszych uchwatach glosowali za zmiang
sposobu podzialu nieruchomo$ci wspdlnej do korzystania, tak aby pozbawi¢ dewelopera czgéci miejsc
parkingowych, ktdre zapewnit sobie w toku podpisywania uméw z nabywcami lokali. Deweloper za-
skarzyt podjete uchwaty, a sady podjely decyzje korzystna dla mieszkancéw, stwierdzajac, ze zmiana
umowy quoad usum mozliwa jest w drodze uchwaly, gdyz umowa byta czynnoscia zarzadu nierucho-
mosciag wspolna. Stanowisko sadow jest zrozumiale, jesli wezmie si¢ pod uwage kontekst sytuacyjny
przedstawionych sporéw. Nie da sie ono jednak obroni¢, wzigwszy pod uwage, ze wyrazenie zgody na
czynnos¢ zarzadu nie jest tozsame z sama czynnos$cia, a tym bardziej gdy uzna sig, ze umowa quoad
usum nie jest czynno$cia zarzadu.

" Szeroko stanowisko orzecznictwa omoéwit Sad Najwyzszy w postanowieniu z 27.02.2020 r., III
CSK 84/19, OSNC 2021/5/33, LEX nr 3165995.

5 Tak: M. Warcinski, Podziaf rzeczy quoad usum, ,Panstwo i Prawo” 9/2011, s. 35in.
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$ciciela w sytuacji, w ktorej ktorykolwiek z pozostatych wspotwlascicieli dysponuje
niezmodyfikowanym uprawnieniem do korzystania z calej rzeczy na podstawie art.
206 k.c. Umowa ta ma wigc w kontekscie podmiotowym charakter zobowigzania
realnego: jej strong moga by¢ wylacznie wspdtwlasciciele i jednoczesnie wszyscy
wspolwlasciciele. Przy powierzchownym spojrzeniu wydawa¢ si¢ moze, ze skutki
prawne umowy ograniczajg si¢ wylacznie do relacji miedzy wspotwlascicielami.
Whiosku takiego nie da si¢ jednak obroni¢ przy glebszej analizie. Jak wspomniano
w czgéci opracowania dotyczacej skutkéw prawnych umowy quoad usum, nie ogra-
niczaja sie one wylacznie do okreslenia sposobu korzystania z rzeczy, lecz obejmu-
ja najczedciej takze porozumienie dotyczace zasad rozktadu pozytkow i cigzarow
miedzy wspotwlascicieli oraz modyfikacje zasad zarzadu rzecza wspdlna. Szczegol-
nie na tej ostatniej plaszczyznie nie mozna ujmowac skutkéw umowy quoad usum
jako wywolujacych konsekwencje prawne wylacznie miedzy wspdtwlascicielami.
Modyfikacja zasad zarzadu przeklada si¢ bowiem bezposrednio na oceng sku-
tecznosci czynno$ci dokonywanych przez wspotwlasciciela z osobg trzecig (przy-
ktadowo w sytuacji, w ktdrej wspotwlasciciel dokonuje z osobg trzecia czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, ktéra dotyczy jednak fragmentu rzeczy
wylacznie posiadanego przez tego wspotwlasciciela). Powyzsze uwagi prowadza do
wniosku, ze skutki umowy quoad usum nie s3 wyltgcznie obligacyjne i nie ogranicza-
ja si¢ wylacznie do relacji pomiedzy wspotwlascicielami.

Whioski o naturze umowy quoad usum sa w istocie pochodng wnioskéw o natu-
rze wspotwlasnosci utamkowej. Jezeli uzna sie, ze udzial jest prawem wspotwlasci-
ciela odrgbnym od samego prawa wlasnosci, to pojawi si¢ pytanie o nature prawng
tego odrebnego od wlasnosci prawa. W literaturze przeprowadzono doglebng ana-
lize tego problemu, stusznie stwierdzajac, ze udzial wspotwlasciciela, jako prawo
sui generis, jest skuteczne erga omnes i korzysta z ochrony przyznawanej prawom
o charakterze bezwzglednym. Cechy te skutkuja tym, ze udzial (wigzka uprawnien
wspotwlasciciela) powinien by¢ traktowany jako prawo podmiotowe o charakterze
rzeczowym'S. Dla konkluzji tej nie ma znaczenia fakt, ze prawo to nie ma charakteru
ograniczonego prawa rzeczowego'’. Z udzialem jako prawem rzeczowym powigza-
na jest takze wigzka praw i obowigzkéw o charakterze obligacyjnym wykazujacych
elementy rzeczowe, ktérych byt uzalezniony jest od istnienia prawa rzeczowego'®.
Umowa quoad usum modyfikuje niewatpliwie owe elementy obligacyjne, ale wply-
wa takze na tres¢ tak zidentyfikowanego prawa rzeczowego. Umowa ta ma wigc
charakter zobowigzania realnego (w kontekscie podmiotowym) i istotnie ingeru-
je w tre$¢ prawa udzialowego wspodtwlasciciela nie tylko w ramach samych rela-

16 A. Wasiewicz, Charakter prawny wspotwlasnosci utamkowej wedtug kodeksu cywilnego, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1964, z. 4, s. 121-127.

7 Ibidem, s. 125-127.

'8 Ibidem,s. 131.
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¢ji pomiedzy stronami umowy (wspotwlascicielami), ale takze w aspekcie relacji
prawnych miedzy wspétwlascicielami, a osobami trzecimi. Tym samym wywoluje
ona niewatpliwie takze skutki rzeczowe. Wniosek ten oznacza, ze do porozumienia
quoad usum znajduja zastosowanie przepisy prawa zobowigzan w takim zakresie,
ktory nie koliduje z rzeczowym charakterem tej czynnosci.

TRWALOSC UMOWY QUOAD USUM

W dalszej kolejnosci warto zbiorczo omoéwi¢ grupe zagadnien, ktdre sa z soba
powigzane w taki sposdb, ktéry uniemozliwia prowadzenie odseparowanych roz-
wazan dotyczacych pojedynczo kazdego z nich. Zaczg¢ trzeba od pytania o trwa-
fo$¢ umowy quoad usum. Jedli uzna si¢, ze powstaly w wyniku umowy stosunek
prawny miedzy wspotwlascicielami ma mie¢ trwaly charakter, wowczas rzutowac to
bedzie na rozstrzygnigcie kolejnych probleméw. Taki wniosek sprzyja twierdzeniu
o ograniczonej swobodzie zmiany czy rozwigzania tej umowy bez zgody wszyst-
kich wspotwlascicieli. Jednoczesnie przekonanie o trwalosci skutkéw umowy quoad
usum wspiera teze o zwigzaniu umowa nastepcéw prawnych wspdtwlasciciela (za-
réwno w wyniku czynnosci inter vivos, jak i w przypadku nastepstwa mortis causa).
Jak bowiem wspomniano, umowa quoad usum jest niemozliwa do wykonywania
w sytuacji, w ktdrej cho¢ jeden ze wspdtwlascicieli nie jest jej strona.

Umowa quoad usum bytaby calkowicie pozbawiona racjonalnego uzasadnienia,
gdyby przyjaé, ze nie ma ona trwalego charakteru. Jej celem jest stabilizacja stosun-
kéw faktycznych i prawnych miedzy wspotwlascicielami®, a cel ten jest niemozliwy
do osiagniecia, jesli umowa mogtaby zosta¢ wypowiedziana przez kazdego ze wspot-
wlascicieli, badz rozwigzana bez istotnej przyczyny. Trzeba podkresli¢, ze owa trwa-
los¢ dotyczy wylacznie istniejacej wspotwlasnosci i tym samym umowa quoad usum
nie ingeruje w zaden sposdb w mozliwo$¢ zadania zniesienia wspotwlasnosci (i tym
samym wygaszenia umowy quoad usum) na podstawie art. 210 k.c. Zagwarantowanie
ustabilizowania relacji miedzy wspotwlascicielami wymaga ograniczenia mozliwosci
swobodnego wypowiadania umowy przez kazdego z nich. Oznacza to, ze do umowy
tej nie znajduje zastosowania art. 365" k.c.’ Stosowanie tego przepisu staloby w kolizji

19 Zob. uchwata Sadu Najwyzszego z 12.04.1973 r., III CZP 15/73, OSNC 1973/12, poz. 208, czy
wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z 22.08.2012 r., III Ca 109/12, LEX nr 1714463.

2 Odmiennie: M. Warcinski, Podzial rzeczy..., s. 47. Przyjecie tezy, ze kazdy ze wspdtwlascicieli
moze umowe quoad usum wypowiedzie¢ w dowolnej chwili na podstawie art. 365' k.c., prowadzi-
toby przykladowo do wniosku, ze kazdy ze wspdtwlascicieli, bedacych strong umowy quoad usum
dotyczacej korzystania z miejsc parkingowych w nieruchomosci wspolnej przy odrebnej wlasnosci
lokali, moze t¢ umowe w kazdej chwili skutecznie wypowiedzie¢ w stosunku do wszystkich pozo-
stalych wspotwlascicieli. Dodatkowo przyjecie tej tezy uniemozliwialoby stwierdzenie naruszenia
umowy quoad usum zawartej per facta concludentia. Jesli bowiem w jakim$§ momencie zachowanie
jednego ze wspdtwlascicieli kolidowaloby z utrwalong wczesniej migdzy wspotwlascicielami praktyka
korzystania z rzeczy, wspotwlasciciel ten mogtby zawsze stwierdzié, ze per facta concludentia umowe
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zaréwno z celem umowy, jak i z wywiedzionym wczesniej jej rzeczowym charakte-
rem. Losy umowy uzaleznione s3 od wspolnej decyzji wszystkich wspotwtascicieli.
Jesli nie s3 oni w stanie osiaggna¢ porozumienia dotyczacego korzystania z rzeczy
wspdlnej w przyszlosci (czy to poprzez zawarcie umowy quoad usum, czy tez poprzez
zmiang umowy juz istniejacej), wowczas otwiera sie droga do uregulowania tej kwestii
w drodze orzeczenia sgdu wydanego w zwigzku z zagdaniem wspoétwlascicieli. Pojawia
si¢ jednak pytanie o podstawe prawng zadania skierowanego do sagdu. Wchodzi¢ tu
moga w gre trzy rozwigzania, z ktérych tylko jedno jest prawidlowe.

a) jezeli umowa traktowana jest wylacznie jako obligacyjna, podstawa do
zmiany jej tresci lub do jej rozwigzania bez zgody wszystkich wspdtwlascicieli beda
szczegoOlne przepisy prawa zobowiazan (klauzula rebus sic stantibus czy przepisy
o wyzysku). Ze wzgledu na fundamentalne znaczenie zasady pacta sunt servanda,
drogi do sadowej ingerencji w tres$¢ zawartej przez strony umowy sg jednak tak za-
wezone w prawie umow, ze beda czesto nieadekwatne do potrzeb modyfikowania
umowy o korzystanie z rzeczy. Rozwigzanie to nalezy wigc odrzucié, gdyz jest ono
nieefektywne i koliduje z przyjeta teza o rzeczowej naturze umowy quoad usum.

b) jezeli utozsamia si¢ umowe quoad usum z czynnoscia zarzadu rzecza wspol-
na, to wowczas poszukuje si¢ podstaw do ingerencji sadu w przepisach o zarzadzie
rzecza wspolng (art. 199 k.c. lub art. 201 k.c. - w zaleznosci od tego, czy umowa taka
mialaby cechy czynnosci zwyklego zarzadu, czy tez przekraczalaby zwykly zarzad).
Jak juz jednak ustalono, jest to droga bledna, w ktdrej zgoda na dokonanie czynno-
$ci nie jest poprawnie odrézniona od samej czynno$ci. Do dokonanie lub zmiany
tredci czynno$ci wcigz bowiem wymagana bedzie zgoda wszystkich stron tej czyn-
nosci, ktorej orzeczenie sagdu wydane na podstawie przepiséw o zarzadzie nie moze
zastgpi¢. Rozwigzanie to nalezy odrzuci¢ jako niepraktyczne i kolidujace z przyjeta
teza, ze umowa quoad usum nie jest czynnoscia zarzadu rzecza wspdlna.

c) brzmienie art. 221 k.c. przesadza o tym, ze modyfikacja ustawowych zasad ko-
rzystania z rzeczy wspdlnej moze nastgpi¢ badz w drodze porozumienia wspotwlascicieli,
badz tez w ramach orzeczenia sadowego. Sg to dwie réwnolegle drogi, ktére wzajemnie
si¢ uzupelniaja®'. Wspotwlasciciele w kazdej chwili moga zawrze¢ porozumienie o spo-
sobie korzystania z rzeczy. Takie porozumienie wymaga jednak konsensusu ich wszyst-
kich. Jesli wymog ten nie jest spelniony (wspotwlasciciele nie s3 w stanie dojs¢ do po-
rozumienia), wowczas kazdy z nich moze zwrdcic si¢ do sadu o rozstrzygniecie kwestii
korzystania z rzeczy w sposob odbiegajacy od przewidzianego w art. 206 k.c. Wydajac
decyzje w tym zakresie, sad powinien kierowac si¢ interesem wszystkich wspotwlascicie-
li i nie jest zwigzany trescig zadania wspotwlasciciela domagajacego si¢ rozstrzygniecia.

te wypowiedzial.

21 Zob. M. Walasik, Zmiana sposobu korzystania z rzeczy wspélnej okreslonego w prawomocnym orze-
czeniu, ,,Polski Proces Cywilny” 2014, nr 2, s. 282 i n. oraz przytoczone w przypisach 6 i 7 jednolite
stanowisko doktryny i orzecznictwa w tej kwestii.
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Nie ma powodéw, aby wykluczy¢ mozliwo$¢ zwrdcenia si¢ przez wspotwlascicieli do
sadu o rozstrzygniecie kwestii korzystania z rzeczy w sytuacji, w ktorej wezesniej zasady
te byly wprawdzie ustalone w porozumieniu migdzy wspotwlascicielami, ale tres¢ zawar-
tego porozumienia stala si¢ nieadekwatna do zmienionych okolicznosci (np. w zwigzku
ze zmiang sytuacji zyciowej ktdrego$ ze wspotwlascicieli czy tez nabyciem udziatu przez
osobe trzecig, dla ktorej korzystanie z rzeczy wspolnej na dotychczas ustalonych zasadach
jest nieracjonalne). Nie mozna takze wykluczy¢ sytuacji odwrotnej, w ktdrej ustanowione
przez sad zasady korzystania z rzeczy zostang pdzniej zmienione w drodze porozumienia
wszystkich wspotwlascicieli®. Jesli wszyscy wspotwlasciciele wyraza zgode na zawarcie
porozumienia, przestanie istnie¢ przyczyna, dla ktérej konieczne bylo wydanie orzeczenia
przez sad (ktdra byt wlasnie brak jednomyslnej zgody). Nieracjonalne byloby twierdzenie,
ze konieczne jest wowczas ponowne przeprowadzenie postegpowania sgdowego, w ktérym
sad potwierdzi ustalenia wspdtwlascicieli. Prowadzitoby to bowiem do wniosku, ze jezeli
ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nastapito kiedykolwiek w drodze orzeczenia sado-
wego, to tym samym wylaczona zostaje definitywnie mozliwos¢ ustalenia tego sposobu
w drodze porozumienia wspdtwlascicieli (przy jednoczesnym zmodyfikowaniu skutkéw
orzeczenia). Koniecznie trzeba zwrdci¢ uwage na fakt, ze ingerencja sadu okreslajaca spo-
s6b korzystania z rzeczy wspolnej (przewidziana bezposrednio w art. 221 k.c.) nie moze
by¢ utozsamiana z orzeczeniem sadu zezwalajacym na dokonanie czynnosci zarzadu rze-
czg wspolng. O ile bowiem zadanie sagdowego okreslenia sposobu korzystania z rzeczy
wspolnej lezy w kompetencji kazdego ze wspdtwlascicieli bez wzgledu na wielkos¢ jego
udzialu®, o tyle zadanie rozstrzygniecia przez sad w kwestii dokonania czynnosci zarzadu
moze wymaga¢ wspoldziatania kilku wspotwlascicieli dysponujacych facznie udzialami
wynoszacymi co najmniej polowe (jesli uzna sie, ze jest to czynnos¢ przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu). Jesli z kolei uzna sig, ze jest to czynno$¢ zwyklego zarzadu, wowczas
do sadu moze wystapi¢ wprawdzie kazdy ze wspotwlascicieli, ale orzeczenie sadu jest wte-
dy tozsame z upowaznieniem wspotwlasciciela do dokonania czynnodci i nie zastepuje
o$wiadczen pozostatych wspotwlascicieli (teza z brzmienia art. 201 k.c.). Argumentacja
powyzsza w jeszcze wigkszym stopniu przemawia za tym, ze umowa quoad usum nie jest
czynnoscig zarzadu, gdyz wowczas pojawiataby sie de facto droga podwdjnego rozstrzyga-
nia przez sad zasadniczo tego samego zagadnienia: najpierw konieczne byloby orzeczenie
sadu rozstrzygajace w kwestii czynnosci zarzadu, a nastepnie rozstrzygniecie sadu o spo-
sobie korzystania z rzeczy wspdlnej na wniosek chocby jednego ze wspotwlascicieli.

2 Tak réwniez: M. Walasik, Zmiana sposobu korzystania..., s. 282 i n.

»  Tak: P. Ksiezak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2020, komentarz do art. 206 k.c., pkt 16,
aczkolwiek teza ta popierana jest tam odrzucang w niniejszym opracowaniu argumentacjg, ze wysta-
pienie do sadu stanowi czynnos$¢ mieszczaca si¢ w zakresie zwyklego zarzadu.
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ZAWARCIE UMOWY QUOAD USUM 1 PRZEJSCIE )
UMOWY NA NASTEPCE PRAWNEGO WSPOLWLASCICIELA

Do zawarcia umowy quoad usum stosowac nalezy przepisy o zawieraniu uméw
ujete w czesci ogolnej prawa cywilnego. Umowa jest zawarta wylacznie wowczas,
gdy spelnione zostang wszystkie wymogi stawiane przez wspomniane przepisy, a w szcze-
golnosci gdy zostang zlozone zgodne o$wiadczenia woli przez wszystkie strony
umowy (przez wszystkich wspotwlascicieli). Przepisy nie przewiduja zadnej formy
szczegblnej dla zawarcia umowy quoad usum, wobec czego moze ona zosta¢ zawar-
ta w formie dowolnej. W praktyce czesto dochodzi do sytuacji, w ktorej zawarcie
umowy nastepuje per facta concludentia, poprzez zgodny i bezkonfliktowy podziat
do korzystania dokonany przez wspdtwlascicieli*.

Na tym tle moga pojawi¢ si¢ istotne trudnosci praktyczne przy prébie ustalenia, czy
brak wyraznego sprzeciwu wobec istniejacego stanu faktycznego oznacza akceptacje tego
stanu przez biernego wspdtwlasciciela. Dotyczy to sytuacji, w ktdrej czes¢ wspotwlascicieli
aktywnie korzysta z rzeczy w sposéb miedzy nimi niesporny; a cz¢é¢ z rzeczy nie korzysta,
ale nie sprzeciwia si¢ zgodnemu korzystaniu przez pozostalych. Moga si¢ takze pojawi¢
trudnosci z ustaleniem dokladnej tresci zawartej przez strony umowy. Czesto bowiem
z samego zachowania si¢ stron wynika wola uksztattowania zindywidualizowanych za-
sad korzystania z rzeczy, ale zachowania wspotwlascicieli nie daja bezposrednich podstaw
pozwalajacych na stwierdzenie, ze doszlo do jakiegokolwiek porozumienia dotyczacego
modyfikacji zasad zarzadu czy tez modyfikacji zasad rozdzialu pozytkéw badz cigzaréw
miedzy wspotwlascicieli. Na tym tle dochodzi czgsto do spordw, ktore aktywuja sie w ra-
mach postepowania o zniesienie wspotwlasnosci, gdy poszczegdlni wspotwlasciciele do-
chodzg rozliczenia pozytkow i ciezaréw (w tym naktadéw na rzecz) i pojawia si¢ pytanie,
czy umowa o ustalenie zasad korzystania z rzeczy nie zmodyfikowala zasad regulujacych
te rozliczenia. W takich przypadkach nalezaloby siegna¢ do konstrukcji domnieman fak-
tycznych, ktéra prowadzi do wniosku, ze wolg wspotwlascicieli dokonujacych podziatu
rzeczy do korzystania jest takze uregulowanie zasad zarzadu oraz podzialu pozytkéw
i ciezaréw przynoszonych przez rzecz wspdlna®. Trudno jest bowiem broni¢ twierdzenia
o racjonalnosci umowy dotyczacej korzystania, jesli postanowieniu temu nie towarzyszy-
loby réwnolegle porozumienie modyfikujace zasady zarzadu i zasady rozktadu pozytkéw

2 Zob. E. Klat-Gorska, Dorozumiany sposob zawarcia umowy o podzial nieruchomosci quoad usum
oraz jego wybrane konsekwencje cywilnoprawne, [w:] Wybrane zagadnienia polskiego prawa prywatne-
go. Ksiega pamigtkowa ku czci Doktora Jozefa Kremisa i Doktora Jerzego Strzebinczyka, red. J. Jezioro
i K. Zagrobelny, Wroctaw 2019, s. 111-116. Autorka dopuszcza zawieranie umowy quoad usum w spo-
s6b dorozumiany, aczkolwiek nie podaje argumentdw, dla ktorych laczy t¢ mozliwoé¢ z klasyfikowa-
niem umowy quoad usum jako czynnosci zarzadu.

2 Zob. na ten temat: L. Moskwa, Oswiadczenia dorozumiane a swoboda czynnosci prawnych, ,Ruch
Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny” 1983, z. 1, s. 67 i n., a takze przywolany przez L. Moskwe
poglad E Zolla (Zobowigzania w zarysie, Warszawa 19438, s. 19-20).
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i cigzarow. Ze wzgledu na spory margines bfedu w takich sprawach rozstrzygniecie o tresci
zawartej przez wspotwlascicieli umowy, wywodzone z zachowania si¢ stron, musi by¢ wy-
nikiem uwaznego i doglebnego zbadania okolicznosci sprawy.

Kwestia nastepstwa prawnego w umowach quoad usum wymaga uporzadkowa-
nia istniejacego balaganu pojeciowego. W pierwszej kolejnosci przypomnie¢ trzeba,
ze jesli zaakceptuje si¢ teze o wylacznie obligacyjnym charakterze umowy quoad
usum, wowczas nie ma podstaw do twierdzenia, ze do umowy tej nie znajda zasto-
sowania przepisy prawa zobowigzan dotyczace nastepstwa prawnego w umowach
(art. 509-525 k.c.). Umowa quoad usum kreuje nie tylko uprawnienia konkretnych
wspotwlascicieli do uzgodnionego sposobu korzystania z rzeczy, ale takze obowigz-
ki zwigzane z koniecznoécig akceptowania sposobu korzystania z rzeczy przez in-
nych wspétwiascicieli. Oznacza to, ze nalezaloby kumulatywnie stosowa¢ wowczas
zaréwno przepisy o przelewie wierzytelnosci®, jak i o zmianie diuznika. Skutko-
waloby to nie tylko konieczno$cig wyrazenia zgody na zmiane podmiotowa przez
osobe wstepujaca do umowy i przez osobe, ktéra ma zostaé zastgpiona, ale takze
przez wszystkich pozostatych wspotwlascicieli. Tymczasem w literaturze i w orzecz-
nictwie nie pojawiaja si¢ postulaty globalnego zastosowania przepiséw o zmianie
dluznika i wierzyciela. Pominigcie tych przepiséw mozliwe jest wylacznie wowczas,
gdy przyjmie si¢, Ze umowa quoad usum ma charakter zobowigzania realnego i jest
immanentnie zwigzana ze statusem wspotwlasciciela. Mozna wowczas przyjac (z wy-
jatkami, o ktorych nizej), ze nabywca udzialu wstepuje w sytuacje prawna zbywcy,
bowiem prawa i obowigzki z umowy quoad usum przypisane sa do przechodzacego
na nabywce udzialu, a nie do konkretnej osoby.

Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na kilka elementdw, ktdre nie zawsze sg wer-
balizowane przez przyjmujacych takie zatozenia. Podkresli¢ trzeba, ze pozostali wspot-
wlasciciele pozbawieni sg uprawnienia do sprzeciwu na zmiang podmiotowa w ramach
umowy, ktorej sg stronami, bowiem ewentualne wstapienie w prawa i obowigzki strony
umowy quoad usum jest powigzane ze statusem wspotwlasciciela, a ich transfer naste-
puje wraz z transferem udziatu. Stwierdzenie to wymaga rozwiniecia. Po pierwsze, tre$¢
umowy quoad usum jest ksztaltowana przy jej zawarciu i nie ma przeszkod, aby wspot-
whasciciele wprowadzili do niej elementy dla nich podmiotowo istotne. W szczegolnosci
nie mozna wykluczy¢ zawarcia umowy jedynie na okreslony czas (po ktérym umowa
wygasnie), wprowadzenia zastrzezenia, ze prawa i obowiazki z umowy nie s3 dziedzicz-
ne (umowa nie przejdzie na spadkobierce udziatu), czy tez zastrzezen ograniczajacych
zmiany podmiotowe w umowie w ramach czynnosci inter vivos (np. postanowienie,
ze do wstapienia do umowy przez nabywce udzialu konieczna jest zgoda pozostatych
wspolwtascicieli). Nie mozna takze wykluczy¢ ustanowienia w umowie okreslonych

% Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z 18.09.2019 r., IV CSK 286/18, OSNC 2022/9/88, LEX nr
2742575, gdzie Sad Najwyzszy zwrocit uwage na proby siegania do przepiséw o przelewie w zwigzku
z obligacyjnym ujmowaniem skutkéw umowy quoad usum.
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warunkow rozwigzujacych. Po drugie, pamietac trzeba, ze ocena skutecznosci porozu-
mienia wspotwlascicieli w stosunku do nabywcy udzialu podlega¢ bedzie odpowiednim
przepisom prawa rzeczowego. Na pierwszy plan wysuwa sie art. 221 k.c., ktéry uzaleznia
skuteczno$¢ porozumienia wspotwlascicieli lub orzeczenia sagdu w stosunku do nabyw-
cy udziatu od wiedzy nabywcy lub mozliwoéci dowiedzenia si¢ przez nabywce o same;j
czynnosci badz orzeczeniu. Dodatkowo w przypadku nieruchomosci moga dojs¢ do
glosu odpowiednie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. W szczegdlnosci
chodzi¢ moze o art. 17 w zw. z art. 16 ukwh?, ale nie mozna wykluczy¢ ingerencji takze
innych przepiséw. Relacja pomiedzy art. 221 k.c. oraz przepisami ustawy o ksiegach wie-
czystych i hipotece jest Zrédtem odwiecznych rozwazan doktrynalnych®. Wprawdzie
art. 17 ukwh nakierunkowany jest na pierwszenstwo ujawnionych w ksiedze wieczy-
stej praw osobistych i roszczen wzgledem praw nabytych pdézniej w drodze czynnosci
prawnej, ale w przypadku umowy quoad usum znaczenie tego przepisu bedzie szersze.
Wpisane do ksiegi wieczystej roszczenia z umowy quoad usum i z okreslenia zasad za-
rzadu s3 skuteczne wobec praw nabytych w drodze czynnosci prawnej. Tym samym
pojawia si¢ skuteczno$¢ tych roszczen w stosunku do nabywcy udziatu. Jesli roszczenia
te wywodza si¢ z umowy quoad usum, to w ten sposéb nabywca udziatu staje si¢ strong
tej umowy. Przepisy ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z pewnoscia maja charak-
ter przepisow szczegdlnych w stosunku do art. 221 k.c., ale to nie oznacza catkowitego
wylaczenia zastosowania art. 221 k.c. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece kreuje
bowiem domniemanie wiedzy o danych ujawnionych w ksigdze (art. 2 ukwh). Ta dro-
ga nastepuje zwigzanie nabywcy porozumieniem quoad usum. Jesli jednak roszczenia
z umowy nie zostaly w ksiedze wieczystej ujawnione, nie oznacza to automatycznie,
ze nabywca udzialu nie bedzie nig zwigzany. Przepis art. 221 k.c. moze wéwczas dojs¢
do glosu i wywola¢ przewidziane skutki prawne, jesli wykaze si¢, ze nabywca z innych
zrédet niz ksiega wieczysta o porozumieniu wiedzial lub z tatwoscig mégt sie o nim
dowiedziec”.

Nie ma natomiast zadnych przeszkod, aby umowa quoad usum wigzata spadko-
biercow wspotwlasciciela jako prawo zwigzane z udziatem w rzeczy®. Wydaje sig, ze
do sukcesji uniwersalnej mortis causa nie znajda zastosowania ograniczenia prze-

¥ Wzmiankowac trzeba, ze ujawnienie roszczen z umowy quoad usum w ksiedze wieczystej wymaga

zawarcia tej umowy co najmniej w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi (art. 31
ust. 1 ukwh), co wylacza mozliwos¢ ujawniania roszczen z umoéw zawartych w formie pisemnej lub
dokumentowej, jak rowniez per facta concludentia.

% Zob. G. Wolak, Umowny podziat rzeczy wspolnej do korzystania (quoad usum), ,Kwartalnik Krajowej
Szkoly Sadownictwa i Prokuratury” 2021, z. 2(42), s. 16-19 oraz przytoczona tam wczesniejsza literatura.

#  Pozornie: M. Walasik (Zmiana sposobu korzystania..., s. 282-290), ktéry uznaje, ze brak wpi-
su w ksiedze wieczystej chroni nabywce udziatu, ktéry bedzie moglt powolywac si¢ na regulacje art.
5 ukwh. W rzeczywisto$ci poglad ten jest kompatybilny z zaprezentowanym w niniejszym opracowa-
niu, bowiem rekojmie wylaczy wiedza o tym, ze stan rzeczywisty odbiega od stanu ujawnionego, lub
mozliwos$¢ dowiedzenia sie z tatwoscia o owej niezgodnosci. Sg to wigc te same przestanki negatywne,
ktdre przesadzaja o nieskutecznoéci porozumienia wobec nabywcy na podstawie art. 221 k.c.

% Zob. postawienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 pazdziernika 2002 r., IIT CKN 521/01, LEX nr 57227.
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widziane w art. 221 k.c. Brzmienie przepiséw wyklucza réwniez stosowanie art. 17
iart. 5 ukwh do nabycia przez dziedziczenie.

Jesli z jakichkolwiek przyczyn dojdzie do sytuacji, w ktérej nabywca udzialu nie
bedzie zwigzany porozumieniem quoad usum, to wygasnie ono w calosci na pod-
stawie art. 475 k.c. Jak o tym wspomniano, wspotwlasciciele nie moga realizowa¢
praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy quoad usum, gdy cho¢ jeden ze wspol-
wlascicieli nie jest tg umowa zwigzany. W stosunku do tego wspdtwlasciciela dojda
do glosu ustawowe przepisy o korzystaniu z rzeczy, o podziale pozytkéw i naktadow
i o zarzadzie, co uniemozliwi realizowanie kolidujacych z ich trescig postanowien
umowy quoad usum przez pozostatych wspoétwlascicieli. Nie wyklucza to zawarcia
z nabywca udziatu nowej umowy quoad usum na dotychczasowych lub zmienionych
zasadach. Jesli miedzy wspdtwlascicielami nie bedzie mozliwe osiagnigcie porozu-
mienia w tej kwestii, kazdy z nich bedzie mogl zwrocic si¢ do sadu o rozstrzygniecie
o sposobie korzystania. Sad powinien wzigc¢ w tej sytuacji pod uwage zaréwno tres¢
wygastej umowy, jak i sytuacje nowego wspdtwlasciciela.

W przypadku, w ktérym nabywca udzialu zostanie zwigzany postanowieniami
umowy quoad usum, nie mozna wykluczy¢, ze nabywca ten lub ktdrys z pozostatych
wspotwlascicieli bedzie domagac sie sadowego uksztattowania nowych zasad korzy-
stania z rzeczy w zwigzku ze zmienionymi okoliczno$ciami. Dojdzie do tego wow-
czas, gdy wspotwlasciciele nie beda w stanie jednomysglnie, w drodze porozumienia,
zmienic¢ lub rozwiaza¢ dotychczasowej umowy quoad usum.

PODSUMOWANIE

Przedstawione w opracowaniu rozwazania pozwalajg na zaproponowanie kom-
pleksowego modelu umowy quoad usum, na ktory sktadaja sie nastepujace tezy:

1. Porozumienie quoad usum jest umowa, do ktorej w calosci znajdujg zasto-
sowanie przepisy o zawarciu umowy z czesci ogélnej kodeksu cywilnego. Zawarcie,
zmiana czy rozwigzanie tej umowy przez jej strony sa skuteczne wylacznie wowczas,
gdy spelnione zostaly przestanki skutecznego porozumienia si¢ stron przewidziane
wart. 66 in. k.c.

2. Umowa moze zosta¢ zawarta i zmieniona w dowolnej formie. Trzeba jed-
nak zawsze ustali¢, ze istniala zgoda wszystkich wspotwlascicieli dotyczaca zawarcia
i tresci umowy.

3. Tres$cig umowy jest okreslenie zasad korzystania z rzeczy wspoélnej przez
wspotwlascicieli. Czgsto jednak nie da si¢ ograniczy¢ porozumienia do tego ele-
mentu, jesli nie uwzgledni sie woli stron w zakresie zmodyfikowania zasad zarzadu
rzecza wspoélna (tak, aby kazdy ze wspotwlascicieli mogt samodzielnie zarzadzac ta
cze$cia, ktora oddana mu zostala do wylacznego korzystania) i rozktadu cigzarow
i pozytkow z rzeczy (tak, aby kazdy ze wspotwlascicieli byl obcigzony ciezarami
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dotyczacymi czesci rzeczy oddanej mu do wylacznego korzystania przy jednocze-
snym zagwarantowaniu wylacznosci do pobierania pozytkéw przynoszonych przez
wydzielona czg$¢). Umowa moze zawiera¢ takze dodatkowe sktadniki (np. warunek
lub termin), jesli taka bedzie wola jej stron.

4.  Umowa quoad usum oddzialuje na tre$¢ uprawnien wspdtwlasciciela wyni-
kajacych z naleznego mu udzialu w prawie wlasnosci. Nie sg to wylacznie uprawnie-
nia obligacyjne, bowiem ingerencja siega do tresci uprawnien udziatlowych. Umowa
quoad usum nie tworzy nowego prawa rzeczowego, ale modeluje prawo rzeczowe,
jakim jest prawo udzialowe (w szczegélnosci zmienia relacje miedzy wspdtwlasci-
cielami). Jej skutki nie s3 wiec wylgcznie obligacyjne, ale takze rzeczowe. Umowa
kreuje zobowiazanie realne, ktore jest $cisle zwigzane ze statusem wspdtwlasciciela.
Jednocze$nie nie jest ona mozliwa do wykonywania, jesli jej stronami nie s3 wszyscy
wspotwlasciciele. W takiej sytuacji wygasa.

5.  Umowa quoad usum nie jest czynnoscia zarzadu rzecza wspdlna, lecz czyn-
no$ciag modyfikujaca tre$¢ prawa udzialowego. Z tego wzgledu nie stosuje si¢ do
niej wymogdéw dotyczacych wyrazenia zgody przez wspoétwlascicieli na dokonanie
czynnosci zarzadu. Odrebna kwestig jest konieczno$¢ wyrazenia zgody na zawarcie
umowy przez kazdego ze wspdtwlascicieli jako strony umowy.

6. Celem zawarcia umowy jest trwale i stabilne uregulowanie relacji mie-
dzy wspotwlascicielami, najczesciej na czas trwania wspétwlasnodci. Ze wzgledu
na nature umowy nie stosuje si¢ do niej art. 365" k.c. Jednoczesnie owa trwatos¢
moze zosta¢ ograniczona w ramach postanowienn umownych, o ile zgadzaja si¢ na
to wszyscy wspotwlasciciele.

7. Alternatywnym do umowy mechanizmem, w ramach ktérego uksztaltowa-
ne mogg zosta¢ zasady korzystania z rzeczy wspdlnej przez wspoltwlascicieli, jest
orzeczenie sadu wydane na zadanie ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli. Wspot-
wlasciciel moze domagac si¢ rozstrzygniecia przez sad, jesli nie doszlo do zawarcia
umowy lub postanowienia zawartej umowy nie odpowiadajg zmienionym okolicz-
noséciom, a wspotwlasciciele nie sa w stanie porozumiec si¢ co do zmiany umowy.
Z kolei skutki orzeczenia sagdu moga zosta¢ zmodyfikowane w ramach porozumie-
nia wszystkich wspdtwlascicieli.

8. Prawa i obowiazki wynikajace z umowy quoad usum sa dziedziczne i prze-
chodzg na spadkobiercéw udziatu.

9. Zbycie praw i obowigzkow z umowy quoad usum w ramach czynnosci inter
vivos jest Scisle skorelowane ze zbyciem udzialu i nie moze by¢ przedmiotem obrotu
oderwanego od udzialu. Pytanie o zbycie praw i obowiazkéw z umowy quoad usum
sprowadza sie wigc do ustalenia, czy nabywca udzialu staje sie strong umowy quoad
usum. Poszukujac odpowiedzi na to pytanie, nie nalezy siega¢ do przepiséw z prawa
zobowigzan o przelewie wierzytelnosci i zmianie diuznika, lecz do odpowiednich
przepisow prawa rzeczowego. Znajdzie tutaj zastosowanie art. 221 k.c. i ewentualnie
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(jesli chodzi o nieruchomos¢) odpowiednie przepisy ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. W uproszczeniu stwierdzi¢ mozna, ze nabywca udzialu jest zwigzany
umowg, jesli o niej wiedziat lub z fatwoscig mogt sie dowiedziec.
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