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Podziat czesci wspdlnej rzeczy do uzywania zwany jest w prawie podziatem quoad usum. Na
podstawie takiej umowy przedmiot wspotwlasnosci jest dzielony, a poszczegoélne czesci przypadaja
okres$lonym wspétwiascicielom do wytgcznego uzytku. Quod usum jest umowg cywilng pomiedzy
wspotwtascicielami czesci wspdlnej nieruchomosci.

W efekcie podzialu kazdy ze wspoéiwtascicieli bedzie moégt korzysta¢ z wydzielonej czesci
nieruchomosci samodzielnie, bez ingerencji i ograniczen ze strony pozostatych wspotwtascicieli.
Oczywiscie sposéb korzystania z wydzielonych czesci nie moze by¢ sprzeczny z przeznaczeniem
nieruchomosci, nie moze obniza¢ jej wartosci lub prowadzi¢ do jej uszkodzenia. Jednak pomimo tych
obostrzen wspotwtasciciel w swojej czesci nieruchomosci zyskuje znaczng swobode korzystania.

Umowa quoad usum moze wystgpi¢ w kazdej sytuacji w ktorej wspotwtasnos¢ nieruchomosci
bedzie trwata diuzszy okres czasu. Przyktadem zastosowania konstrukcji umowy o podziale do
korzystania sg na przyktad umowy sprzedazy nieruchomos¢ na rynku pierwotnym zawierane przez
deweloperow, na podstawie ktérych poszczegolni wtasciciele lokali potozonych na parterze budynku
uzyskuja prawo do wytacznego korzystania z przylegajacych do swoich mieszkan ogrédkéw. Innym
przyktadem zastosowania umowy quoad usumijest np. umowa zawarta pomiedzy
wspotwtascicielami kamienicy, w ktorej nie doszto do wyodrebnienia lokali mieszkalnych, na podstawie
ktorej poszczegdlni wspéiwitasciciele sg uprawnieni do korzystania z poszczegoélnych lokali. Kolejnym
przypadkiem w ktérym moze zosta¢ wykorzystana umowa 0 podziale do korzystania jest okreslenie
sposobu korzystania z przedmiotéw wchodzacych w sktad masy spadkowej przed jej podziatem.

Przyktadowe zapisy dot. umowy quod usum w akcie notarialnym sprzedazy lokalu:

" Strony niniejszym dokonujg podzialu do korzystania z nieruchomosci wspélnej w ten sposoéb, ze
kazdoczesny wiasciciel lokalu ... bedzie korzystat na zasadzie wylgcznosci z ogrodka przydomowego
znajdujgcego sie na na Nieruchomosci Wspodlnej, przylegtego do jego lokalu, (oznaczonego w

zalaczniku do aktu)" i dalej :

"Nabywca os$wiadcza, ze wyraza zgode, aby w ramach podziatu do korzystania z Nieruchomosci
Wspdlnej, uprawnienie do wytgcznego, bezterminowego i bezptatnego korzystania z innych ogrédkéw
przydomowych (...) przystugiwato kazdoczesnemu wiascicielowi pozostatych lokali na Nieruchomosci
Wspblnej zgodnie z zawartymi przez nich umowami z Deweloperem, w aktach notarialnych.
dotyczacych nabycia lokali.
Nabywca zobowigzuje sie do przestrzegania okreslonego niniejsza umowa podziatu do korzystania

)"
W aktach moze by¢ tez np. zapis dotyczacy korzystania z czesci strychow:

"Nabywca, jako wiasciciel lokalu na parterze, przyjmuje do wiadomosci, ze pomieszczenie strychu,
znajdujgce sie na lokalem ... stanowi przynaleznos¢ do lokalu... na pietrze i bedzie wykorzystywane
wytacznie przez kazdoczesnych wiascicieli lokalu... na pietrze"

Umowe quoad usum mozna zawrze¢ w dowolny sposoéb, réwniez dorozumiany - czyli nie tylko bez
zachowania formy pisemnej, ale i ustnej, w spos6éb niezwerbalizowany, przez uznanie stanu
faktycznego: np. kto$ uzywa czesci wspdllnego gruntu, nawet ogradza go i traktuje jak whkasny, a inni
wspotwtasciciela nie protestujg i milczgco akceptujg taki stan rzeczy. Umowa quoad usum zostata
zawarta.

Podziat quoad usum nie wywiera z a d n y ¢ h skutkéw w sferze praw rzeczowych wspétwitascicieli
(umowa quad usum dotyczy uzytkowania czesci wspoélnej, a nie prawa do jej wtasnosci) a na jego
mocy pomiedzy wspotwtascicielami ksztattuje sie wytgcznie stosunek obligacyjny (zobowigzaniowy).
Od chwili dokonania podziatu do uzywania na kazdym ze wspotwtascicieli cigzy obowigzek



respektowania praw pozostatych wspoétwiascicieli do wytacznego korzystania z przynaleznej im czesci
nieruchomosci. Obowigzek ten podlega ochronie sadowej i kazdy ze wspétwtascicieli ma legitymacije
procesowsg do ochrony swojego prawa wylacznego uzytkowania

Podpisanie umowy quoad usum w stosunkach wlasnosciowych nie wywotuje wiec zadnych skutkow.
Umowa taka nie modyfikuje bowiem prawa wtasnosci. Zawarcie umowy quoad usum, okres$la tylko
sposob i zakres wykorzystania nieruchomosci, stanowi skonkretyzowanie sposobu korzystania z
rzeczy.

Umowa quoad usum ma tez znaczenie w relacjach z urzedami i sadami gdyz jako zgodna z prawem
okresla sposéb korzystania, ktéry organy te musza przyja¢ do wiadomosci. Zatem przy jej istnieniu nie
powinno by¢ probleméw z meldunkiem oséb pod numerem lokalu, ktéry przypadt im do korzystania,
czy tez rozliczeniem dochodu z lokalu przed urzedem skarbowym.

Doniostos¢ umowy wielokrotnie tez podkreslana jest w orzecznictwie, warto wiec przytoczy¢ dla
przyktadu tres¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 15.05.1993 (I ACr 400/93), w ktérym
sad stwierdzit miedzy innymi, ze jezeli wspotwtasciciele okresla prawo do korzystania z wydzielonej
czesci rzeczy przez wspoéhwtasciciela w sposéb wylgczny istnieje  domniemanie, Zze temu
wspotwtascicielowi przypadajg pozytki i dochody z rzeczy réwniez w sposob niepodzielny.

We wspolnocie mieszkaniowej wspoétwiasciciel nieruchomosci w tym wypadku jest posiadaczem
zaleznym. Nie ma on prawa dysponowa¢ samodzielnie nieruchomoscig wspoing na cele budowlane,
bez zgody wspdlnoty mieszkaniowej w formie uchwalty.

Podatek od nieruchomosci

Art.3 Ustawy o podatkach i optatach lokalnych obejmuje réwniez grunt objety wytgcznym korzystaniem
przez jednego ze wspotwtascicieli.
Jezeli wyodrebniono wiasnos$c¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci od
gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspoétwtasnos¢ ciazy na wiascicielach lokali w zakresie
odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym ze stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do
powierzchni uzytkowej catego budynku.

Ustawa o podatkach i opfatach lokalnych w art.3 ust.1 pkt.2 okres$la, ze podatnikiem podatku od
nieruchomosci moga by¢ réwniez posiadacze samoistni nieruchomosci, jednak nie ma podstaw
prawnych, zeby podatek od nieruchomosci w czesci, dotyczacej gruntdéw pod ogrédkami ptacity
wytacznie osoby, ktére nie sg ani wylgcznymi wiascicielami, ani posiadaczami samoistnymi (art. 3
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych). Podatek od nieruchomosci ptacg
wiec wszyscy wiasciciele lokali, rowniez ci, ktorzy nie korzystajg np. z ogrédkéw przydomowych, w
proporcji do posiadanych udziatéw.

Zgodnie z art.6 ust.6 to podatnik (podatku od nieruchomosci) obowigzany jest ztozy¢ wtasciwemu
organowi informacje o nieruchomosciach, w ktorej przelicza udziat na m2, gdyz stawki w ustawie (i
uchwatach gmin) podawane sg w wartosci za m2 powierzchni (przypadajacej w udziale).



