Sygn. akt III Ca 109/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 wrze$nia 2013 r. , w sprawie Dz.Kw.2340/13 , po rozpoznaniu skargi na postanowienie
referendarza sagdowego , Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi oddalit wniosek (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W. oraz G. M. o ujawnienie w dziale III ksiegi wieczystej (...) podzialu do korzystania z
nieruchomoéci ta ksiega objetej i ustalil , iz uczestnicy ponosza koszty postepowania zgodnie ze swoim udzialem w
sprawie .

Sad Rejonowy ustalil , Ze ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla zabudowanej nieruchomosci polozonej w L. przy
ul (...) - dzialka nr (...), K. nr 64A i 64B — dzialka nr (...) oraz K. nr 64B — dzialka nr (...), o lgcznej pow.1,1381 ha.

Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym siedmiokondygnacyjnym, o pow. uzytkowej 6.367,11 m®
ze 114 samodzielnymi lokalami, z ktérego wyodrebniono 84 lokale mieszkalne oraz budynkiem niemieszkalnym. W
dziale IT jako wtaéciciel wpisana jest Gmina L., a jako uzytkownik wieczysty i wlasSciciel budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ ujawniona jest (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W. w udziale do (...) czeéci
oraz w pozostalym udziale wlasciciele wyodrebnionych 84 lokali mieszkalnych.

W dniu 15 stycznia 2013 r. G. M. zawarl ze spdélka (...) umowe ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasno$ci lokalu

mieszkalnego nr (...) o pow. 47,11 m®, polozonego w budynku nr (...), w L. przy ul. (...). Udzial wladciciela lokalu w
nieruchomos$ci wspoélnej wynosi (...) czeéci. Na nieruchomosé wspolng skladaja sie cze$ci budynkoéw przy ul. (...) —
budynek (...)( wedlug ewidencji gruntdéw nr 285 ) oraz przy ul. (...) — budynek ,3”(wedlug ewidencji gruntow nr 558 ) i
urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wilascicieli lokali oraz prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu
nr (...), objetych ksiega wieczysta (...). Suma powierzchni wszystkich lokali w budynkach zlokalizowanych na terenie

nieruchomoéci wspdélnej wynosi 12.472,40 m®. Budynek mieszkalny nr ,,3” sklada sie z szeéciu kondygnacji ponad
poziomem O ijednej kondygnacji pod poziomem O, w ktorej zlokalizowane sg miedzy innymi miejsca postojowe. W
§ 1 ust. 6 umowy nabywca o$wiadczyl, ze wyraza zgode na wskazanie przez sprzedajaca uprawnionych do wylacznego
i nieograniczonego w czasie korzystania z miejsc postojowych dla samochodéw, miejsc postojowych dla jednos§ladéw
oraz pomieszczen gospodarczych, wnek, schowkow i komoérek lokatorskich na terenie nieruchomoéci wspoélnej;
wyrazaja takze zgode na wylgczne i nieograniczone w czasie korzystanie z miejsc postojowych dla samochodow,
miejsc postojowych dla jednosladow oraz pomieszczen gospodarczych, wnek, schowkoéw i komorek lokatorskich na
terenie nieruchomosci wspdlnej przez tych nabywcow lokali mieszkalnych, ktérzy wskazani zostali przez sprzedajaca
jako uprawnieni w tym zakresie oraz zobowiazuja sie do nieutrudniania, jak réwniez nienaruszania korzystania
z miejsc postojowych oraz pomieszczen gospodarczych, wnek i schowkéw przez uprawnionych. W § 5 umowy
nazwanym — Z. podzialu do korzystania, sprzedajaca Spotka o§wiadczyla, ze przystuguje jej prawo wskazania wedlug
jej uznania uprawnionych do korzystania z wydzielonych miejsc parkingowych dla samochod6w, miejsc postojowych
dla jednosladéw oraz pomieszczen gospodarczych, wnek, schowkow i komoérek lokatorskich na terenie nieruchomoscei
wspolnej. W ust. 2 § 5 umowy sprzedajgca Spotka wskazala nabywece jako uprawnionego do wylacznego korzystania z
miejsca parkingowego nr 160 zlokalizowanego na poziomie ,-1” budynku nr (...).

Umowa z dnia 15 stycznia 2013 r. ustanowiono odrebna wlasno$¢ kolejnego lokalu mieszkalnego w nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...).

Oddalajac wniosek , Sad I instancji wskazal , ze kognicja Sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym zostata

wyznaczona w art. 626° § 2 k.p.c., zgodnie z trescia ktorego Sad ten, przy rozpoznawaniu wniosku o wpis bada jedynie
tre$¢ wniosku, tre$¢ i forme dolaczonych do niego dokumentéw oraz tresé ksiegi wieczystej. Wykladnia tego przepisu
nakazuje zatem Sadowi zbadanie dokumentow stanowigcych podstawe uzasadnionego wpisu, co w przedmiotowej
sprawie przeklada sie na badanie o$§wiadczen stron umowy ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu i
odpowiedz na pytanie, czy doszlo do skutecznego zawarcia umowy ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej. Ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla zabudowanej nieruchomoéci polozonej w L. przy ul (...).



Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym ze 114 samodzielnymi lokalami, z ktérego wyodrebniono 84
lokale mieszkalne oraz budynkiem niemieszkalnym. W dniu sporzadzania aktu notarialnego istniala juz wspdélnota
mieszkaniowa, bowiem zostal juz wyodrebniony lokal mieszkalny i powstala nieruchomos$¢ wspo6lna, jako przedmiot
wspotwlasnoSci. Zawarcie pierwszej umowy ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego powodowalo
uksztaltowanie nowych stosunkéw wlasnoSciowych w zakresie substancji nieruchomosci wspélnej, jakim jest grunt
oraz czeSci wspo6lne budynku. Przedmiotem wspolwlasnoSci przymusowej staly sie rowniez, jak w przedmiotowej
sprawie, miejsca postojowe dla samochodéw, miejsca postojowe dla jedno$ladéw, pomieszczenia gospodarcze, wneki,
schowki i komorki lokatorskie, znajdujace sie w obrebie nieruchomos$ci wspoélnej. Pierwsi nabywcy lokalu wraz z
developerem pragneli ustali¢ umowny sposob korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej. Zdaniem Sadu Rejonowego
jednak nie doszlo w ogble do zawarcia takiej umowy pomiedzy wspoiwlascicielami nieruchomosci wspoélnej, to
jest pomiedzy wlascicielami pierwszego ustanowionego lokalu a Spolka (...). W umowie ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu zawarte sg postanowienia dotyczace podzialu do korzystania z nieruchomo$ci wspélnej, w tym
klauzula, ktora wskazuje, ze nabywcom lokali bedzie przystugiwaé okreslone miejsce postojowe i takiego wladczego
wskazania dokonuje Spoéltka (...) w stosunku do nabywcy w tej sprawie oraz blankietowa klauzula do wskazania
przez Spolke (...) komu z przyszlych nabywcow lokali bedzie przystugiwaé kolejne miejsce postojowe i inne miejsca.
Zdaniem Sadu I instancji nie doszlo jednak do zawarcia umowy o ustaleniu sposobu korzystania z nieruchomoéci
wspolnej, a zawarcie wskazanych klauzul nie prowadzi do powstania umowy o podzial quoad usum pomiedzy
nabywca, Spbtka developerska i przyszlymi nabywcami. Zgodnie z przepisem art. 206 k. c. kazdy ze wspotwlascicieli
jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie
pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspolwlascicieli. Wspotwlasciciele moga
w umowie okres$li¢, inaczej niz to wynika z powolanego przepisu, sposéb korzystania z rzeczy wspolnej. Najczesciej
zastosowanie znajduje podzial nieruchomoéci do korzystania (uzytkowania) zwany tez podzialem quoad usum.
Umowa taka ma charakter obligacyjny — wspoélwlasciciel dysponuje roszczeniem o wylgczne korzystanie z wydzielonej
czesci rzeczy, ktéremu odpowiada obowigzek pozostalych wspolwlascicieli zaniechania korzystania z tej czeSci
rzeczy wspoélnej. Sad Rejonowy podkredlil , ze zawarcie umowy quoad usum reguluje jedynie wewnetrzne stosunki
miedzy wspotwlascicielami, ktorzy ja zawarli. Podzial taki polega na tym, ze kazdy ze wspotwlascicieli otrzymuje do
wylacznego uzytku fizycznie wydzielong cze$é nieruchomosci wspolnej. Nie budzi watpliwoéci Sadu Rejonowego ,
iz umowe o podzial rzecz wspoélnej do korzystania (umowa quoad usum) skutecznie zawrze¢ mogg jedynie wszyscy
wspolwlasciciele. W tej sprawie zawarcie umowy o podzial rzeczy wspdlnej do korzystania ma miejsce w toku
sprzedazy przez developera poszczegélnych lokali mieszkalnych. Do zawarcia umowy quoad usum dochodziloby
zatem poprzez zawarcie takiej umowy z pierwszym nabywca lokalu oraz poprzez odpowiednie o$wiadczenia w
kolejnych aktach notarialnych oséb nabywajacych kolejne lokale mieszkalne. Strony pierwszej umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu winny zawrze¢ postanowienia co do sposobu podzialu do korzystania z nieruchomosci
wspolnej obecnych, jak i przyszlych wspolwlascicieli substancji nieruchomos$ci wspoélnej. W umowie zatem winny
wystepowac postanowienia i o§wiadczenia odnoszace sie do konkretnego miejsca postojowego oraz jednoczesna zgoda
na ustalony sposob korzystania z pozostalych miejsc przez pozostalych nabywcow. Do zawarcia, w tym przypadku,
umowy ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci wspoélnej musialoby dochodzi¢ w sposéb ofertowy, kazda
klauzula musi by¢ jednocze$nie ofertg, z ktérego miejsca postojowego i innych miejsc korzysta¢ bedzie kolejny
nabyweca oraz przyjecie oferty. Umowy zawierane z kolejnym wlascicielem a Spéika (...) dotyczace sposobu korzystania
z nieruchomosci wspolnej winny by¢ , zdaniem Sadu I instancji zawarte réwniez z udzialem wspolwlascicieli
poprzednio nabywajacych lokale. Spotka nie posiada pelnomocnictwa do zawierania kolejnych umow o podzial rzeczy
wspolnej. Udzielenia przez nabywcow lokali ogélnej zgody na wskazanie przez Spotke uprawnionych do korzystania
z miejsc postojowych i innych pomieszczen oraz zgody na wylaczne korzystanie przez te osoby nie nalezy traktowac
jako udzielonego pelnomocnictwa Spoélce do zawierania w ich imieniu kolejnych uméw qouad usum. Spoétka nie
majac udzielonego jej pelnomocnictwa dziala jedynie w imieniu wlasnym, jako wspotwlasciciel niewydzielonych czesci
nieruchomoéci.

Sad I instancji podnidst , ze jego zdaniem nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy ustanowienia sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wspoélnej zar6wno przy pierwszym akcie notarialnym, jak i w tej sprawie. W
przedmiotowej umowie ustalone jest jedynie szerokie uprawnienie dla Spolki (...) do samodzielnego, jednostronnego



dzialania, w zakresie dowolnego wskazywania kolejnym nabywcom lokali kolejnych miejsc postojowych i innych
miejsc. Brak jest natomiast w umowie o§wiadczen stron umowy, co do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej, a zawarte w niej klauzule nie tworza wiezi zobowigzaniowej miedzy wlaScicielami nieruchomosci. (...) sp.
z 0.0. z siedzibg w W. w umowie wystepuje w roli wlasciciela posiadajacego wiekszos¢ udzialtbw w nieruchomoéci
wspolnej, ale nie posiada upowaznienia do dzialania w imieniu i na rzecz pozostalych wlascicieli nieruchomosci.
Jak wskazal Sad Rejonowy, prawo korzystania z nieruchomoéci wspolnej jest uprawnieniem wynikajacym z faktu
bycia wspotwlascicielem nieruchomo$ci bedacej przedmiotem wspoélwlasnoéci i wzniesionych na niej budynkow.
Umowa ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci wspdlnej, nie prowadzi do powstania ograniczonego prawa
rzeczowego zwigzanego z wlasno$cia lokalu i rozporzadzania choéby miejscem postojowym, a jest prawem ktore
pozwala w sposob bezkonfliktowy korzystaé przez wszystkich, czy tez niektorych ze wspoétwlasceicieli z nieruchomoéci
wspoOlnej, w ustalony przez nich sposob. Zawarcie umowy quoad usum reguluje jedynie wewnetrzne stosunki miedzy
wspotwlascicielami, ktorzy ja zawarli. Wspoélwlasciciel nieruchomosci wspolnej dysponuje roszczeniem o wylaczne
korzystanie z wydzielonej czesci rzeczy, ktéremu odpowiada §wiadczenie pozostalych wspotwlascicieli, polegajace na
zaniechaniu korzystania z niej i znoszeniu wylacznego korzystania z tej czeSci przez uprawnionego wspdlwlasciciela.
Dokonanie podzialu quoad usum oznacza wewnetrzne ,zorganizowanie" sposobu korzystania z rzeczy wspoélnej
miedzy jej wlascicielami, ktérym nie przystuguje z tego tytulu zadne prawo rzeczowe do wydzielonej czesci . Prawo
do wylgcznego korzystania z miejsca postojowego, zlokalizowanego na nieruchomosci wspolnej, przystuguje stronie
umowy o podzial quoad usum - to jest wspotwlascicielowi tejze nieruchomosci wspoélnej (ktorym - w konkretnym
stanie faktycznym, jak w tej sprawie — moze by¢ wlasciciel wyodrebnionego lokalu). Umowa o podzial rzeczy wspolnej
do korzystania zawarta jedynie przez cze$¢é wspolwlascicieli, jest niewazna, nie moze zatem stanowi¢ podstawy
zadanego wpisu. Natomiast wnioskodawcy nie przedlozyli umowy pochodzacej od wspodtwlascicieli nieruchomosci
wspolnej okreslajacej sposdb korzystania z nieruchomosci wspolne;j.

Apelacje od tego postanowienia zlozyla wnioskodawezyni — (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnos$ciag w W. .
Zarzucila skarzonemu postanowieniu :

1. naruszenie przepiséw prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj:

- art. 626° k.p.c. poprzez oddalenie wniosku wbrew treéci wniosku o ujawnienie podzialu do korzystania, zawartego
w § 9 aktu notarialnego,

- art. 626° k.p.c. oraz 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez oddalenie wniosku wskutek nieuzasadnionego
uznania przez Sad, ze brak jest podstaw do dokonania wpisu, bowiem nie doszlo zdaniem Sadu do zawarcia umowy
quoad usum,

-art. 6265 § 2 k.p.c. poprzez nieuprawnione materialnoprawne badanie przez Sad skuteczno$ci umowy o quoad usum,
a zatem nieuprawnione uznanie Sagdu Rejonowego, Ze:

-postanowienia stron dotyczace umocowania do wskazywania przez skarzaca Spotke uprawnionych do korzystania z
miejsc postojowych maja charakter blankietowy,

-strony pierwszej umowy ustanowienia wlasnoéci lokalu winny zawrzeé postanowienia, co do sposobu podzialu do
korzystania z nieruchomosci wsp6lnej obecnych, jak i przyszlych wspolwlascicieli substancji nieruchomosci wspoélnej,
a niniejsza umowa powinna by¢ zawarta z udzialem poprzedniego nabywcy lokalu,

-o$wiadczenia stron zawarte w akcie notarialnym nie maja charakteru oferty,
-brak jest upowaznienia do dzialania (...) sp. z 0.0. w imieniu pozostaltych wspotwlascicieli,

2. naruszenie prawa materialnego tj.:



- art. 65 § 1 k.c. wzwiazku z art. 206 k.c. poprzez niewlasciwa interpretacje postanowienn umowy quoad usum i bledne
uznanie, ze brak jest o§wiadczenn w umowie dwoch stron, co do sposobu korzystania z nieruchomoéci wspoélnej i w
konsekwencji bledne uznanie, ze nie doszlo do zawarcia umowy quoad usum,

- art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 206 k.c. poprzez niewlasciwg interpretacje, postanowienn umowy quoad usum jako
sblankietowych” i w konsekwencji btedne uznanie, ze nie doszlo do zawarcia umowy quoad usum,

- art. 65 § 1 k.c. w zwiazku z art. 206 k.c. poprzez bledne zastosowanie i uznanie , ze podzial musi dotyczy¢ calej
nieruchomoéci, a zatem w umowie winny wystepowaé postanowienia i o§wiadczenia odnoszace sie do konkretnego
miejsca postojowego oraz jednoczesna zgoda na ustalony sposob korzystania z pozostalych miejsc przez pozostalych
nabywcow,

- art. 66 k.c. § 1 k.c. poprzez niezastosowanie i uznanie, ze o§wiadczenia stron zawarte w akcie notarialnym nie maja
charakteru oferty, i w konsekwencji bledne uznanie, Ze nie doszlo do zawarcia umowy quoad usum,

- art. 201 k.c. poprzez bledne zastosowanie i uznanie, Zze umowe o podzial nieruchomos$ci wspoélnej do korzystania
powinni zawrze¢ wszyscy wspotwlasciciele tej nieruchomosci, podczas gdy decyzja wspotwlascicieli o podziale rzeczy
quoad usum jest czynnoScia zwyklego zarzadu,

- art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 96 k.c. i 98 k.c. poprzez niezastosowanie i uznanie, ze o§wiadczenia Kupujacych
wyrazajace zgode na przyjety sposob korzystania oraz upowazniajgce (...) sp. z 0.0. do wskazywania konkretnych
miejsc postojowych nie maja charakteru umocowania do reprezentowania.

Skarzaca podniosta , ze zgodnie z art. 626% § 2 k.p.c. badanie tresci wniosku polega na sprawdzeniu, czy
wniosek zostal zlozony przez osobe legitymowana do jego wniesienia i czy przytoczone we wniosku okolicznoSci
moga byé podstawa dokonania zadanego w nim wpisu. Badanie formy polega na sprawdzeniu, czy wniosek
odpowiada wymaganiom formalnym. Badanie treéci ksiegi wieczystej odnosi sie do stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej i do ustalenia, czy prawo, ktérego wniosek dotyczy, wywodzi sie z prawa poprzednika. Wbhrew
literalnemu brzmieniu przywolanego przepisu Sad prowadzacy ksiege wieczysta winien obja¢ swym badaniem
takze ogolne przeslanki rozstrzygniecia: swoja wlasciwoS¢é miejscowa, wymagania formalne wniosku, zdolnosé
prawna i zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych wnioskodawcy, prawidlowo$¢ jego zastepstwa przez przedstawiciela
ustawowego lub pelnomocnika i legitymacje do zlozenia wniosku stosujac dyrektywe celowoSciowa zawarta w art.
65 § 2 kodeksu cywilnego. Ale , co podkreéla skarzaca — jej zdaniem w postepowaniu wieczystoksiegowym nie
jest dopuszczalne badanie materialnoprawnej skuteczno$ci umowy quoda usum, czego dokonal Sad dochodzac
przy tym do nieprawidlowej oceny, ze nie doszlo do zawarcia umowy quoda usum. Skoro Sad stwierdzil, ze
brak jest zgodnych o$wiadczen stron i nie jest mozliwe, zeby jeden ze wspolwlasScicieli przydzielal za zgoda
pozostalych okreslone pozostale cze$ci nieruchomosci przyszlym nabywcom nieruchomoéci to prawidlowa ocena
w tym przedmiocie wymagalaby poczynienia stosownych ustalen faktycznych, poprzedzonych odpowiednim
postepowaniem dowodowym, odnoszacych sie do warunkéw panujacych na konkretnej nieruchomosci wspolnej,

czego sad wieczystoksiegowy, mogacy w my$l art. 626% § 2 k.p.c. orzekaé jedynie w oparciu o tre§¢ wniosku,
dolaczonych do wniosku dokumentéw oraz ksiegi wieczystej, nie jest w stanie wykona¢. Umowa quoad usum
w przypadku nieruchomo$ci wspdlnej zdefiniowanej w art. 3 ust 2 ustawy o wlasnoéci lokali zawsze dotyczy
czeSci nieruchomosci, gdyz pozostaja takie jej czeéci ktére nie moga stac¢ sie przedmiotem umowy quoad usum
jak fundamenty, mury, dachy, kominy, instalacje oraz inne elementy stuzace do uzytku ogéhu wlascicieli lokali,
niebedace samodzielnymi lokalami. Ponadto w przypadku tzw. miejsc parkingowych mogloby sie zdarzy¢, ze np. tylko
kilka miejsc parkingowych jest uzytkowanych przez konkretnych wlascicieli, zas pozostala cze$¢ nieruchomosci jest
uzytkowana przez wszystkich lub odwrotnie dla ogbétu wlascicieli przeznacza sie zaledwie kilka ogélnodostepnych
miejsc ( w np. dla gosci, inwalidéw). Tego Sad rozpoznajacy sprawe nie wie, stad zupelnie nieuzasadnione jest
stanowisko Sadu, iz umowa do korzystania musi dotyczy¢ wszystkich miejsc parkingowych oraz ze w umowie winny
wystepowac¢ postanowienia i o§wiadczenia wszystkich nabywcoéw réwniez przyszlych, dotyczace wszystkich miejsc



parkingowych. Podniosla , ze umowe zawieraja tylko wspotwlasciciele a nie przyszli wlasciciele. Po wtére umowa
taka w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie jest mozliwa do zawarcia, gdyz do dnia wyodrebnienia ostatniego
lokalu w budynku deweloper nie zna wszystkich przyszlych nabywcéw (owszem cze$é z nich ma zawarte umowy
przedwstepne badz deweloperskie, ale cze$¢ lokali nie jest nawet zarezerwowana). Przy czym umknal , zdaniem
skarzacej uwadze Sadu fakt, ze przy kazdym kolejnym nabyciu udziatu w nieruchomo$ci, przy okazji ktérego dochodzi
do wskazania przez (...) sp. z 0.0. konkretnego miejsca postojowego badZ komoérki, dochodzi w istocie do zmiany
umowy do korzystania, na co Kupujacy wyrazili zgode. Sformulowanie uzyte przez Sad zostalo odczytane przez
skarzaca spolke jako ewidentnie wadliwe. Zawarcie takiej umowy, jak sugeruje Sad w pierwszej umowie ustanowienia
odrebnej wlasnos$ci lokalu w budynku nie jest mozliwe, gdyz umowe zawieraja wlasciciele nieruchomosci a nie przyszli
wlasciciele. Mozliwe byloby zawarcie jedynie umowy przedwstepnej quoad usum i ewentualnie wpis roszczenia do
uzyskania niniejszego prawa.

Skarzaca Spotka podniosta dalej , ze w treéci aktu notarialnego w § 1 ust. 6 Kupujacy wyrazili zgode zar6wno na
wskazywanie przez Sprzedajaca Spotke uprawnionych do wylacznego i nieograniczonego w czasie korzystania z miejsc
parkingowych dla samochod6w, miejsc postojowych dla jednos§ladow, pomieszczen gospodarczych, wnek, schowkow
i komérek lokatorskich na terenie nieruchomosci wspolnej, jak réwniez na ,,... wylgczne i nieograniczone w czasie
korzystanie z miejsc postojowych” przez uprawnionych w tym zakresie nabywcow lokali mieszkalnych. Po wtére
strony umowy okre§lily, za zgoda wszystkich wlascicieli, ze czeé¢, nieruchomosSci wspdlnej, bedzie przystlugiwac
do wylacznego korzystania dla wnioskodawcy (miejsce parkingowe). Umowa quoad usum nie musi dotyczy¢ calej
nieruchomosci, a zatem w umowie znalazly sie postanowienia i o§wiadczenia odnoszace sie do konkretnego miejsca
postojowego oraz jednoczesna zgoda na zmiane tej umowy przez przyznawanie w kolejnych umowach praw do
korzystania z pozostalych miejsc przez przyszlych nabywecoéw. Do umowy quoad usum, jak do kazdej innej umowy
maja zastosowanie ogblne zasady tlumaczenia tre$ci umowy (art.65 k.c.). Skarzaca przywolala tu postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2013 r.(IICSK 459/12) , w ktérym uznano , ze inny od przewidzianego
w ustawie (art. 206 k.c.) sposob wspoélposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej np. korzystania przez jednego
lub kilku ze wspoétwlaécicieli wylgeznie z okreSlonej czeéci rzeczy wspolnej, wspotwlasciciele mogg wprowadzié
umowa (podzial quoad usum) zawartg chociazby w sposéb konkludentny albo moze zostaé okreslony orzeczeniem
sadu’. Zatem wspoétwlasciciele moga w umowie podzieli¢ nieruchomos$é do korzystania (uzytkowania). Polega to
na tym, ze wspotwlasciciele otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielona cze$é nieruchomosci wspolne;j.
Ponadto w kazdym czasie podzial 6w moze zosta¢ zmieniony, na co zgode wyrazili wnioskodawcy, liczac sie z
tym przy zawarciu umowy kupna nieruchomosci nalezacej do (...) sp. z 0.0. Dokonany umownie, jak w stanie
faktycznym sprawy, podzial quoad usum oznacza okreélenie sposobu wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspodlnej
przystugujacej wspotwlascicielowi z mocy art. 206 k.c. i przez analogie uprawnionych z tytutu uzytkowania wieczystego
w ulamkowej czeSci. W wyniku jego dokonania wspotwlasciciele pozostajac wspétposiadaczami samoistnymi rzeczy
wspolnej (rowniez pozostajacej w uzytkowaniu wieczystym w czedciach ulamkowych) uzyskuja posiadanie zalezne
wydzielonych czeéci rzeczy. Dokonanie takiego podzialu oznacza wewnetrzne “zorganizowanie” sposobu korzystania
z rzeczy, przy zachowaniu wspo6lnoéci mienia rozumianego jako zespdt wszelkich praw majatkowych. W przypadku
niniejszej nieruchomosci polega na tym, ze poszczegblne miejsca parkingowe dla samochodéw, miejsca postojowe
dla jedno$ladéw, pomieszczenia gospodarcze, komorki itp. nie sa przeznaczone do uzywania przez wszystkich tylko
przyznaje je sie konkretnemu wspotwlascicielowi.

Podniosta dalej skarzaca , ze przepis art. 206 k.c. jest przepisem wzglednie obowiazujacym i wspotwlaéciciele w drodze
umowy moga zmieni¢ korzystanie z calej rzeczy na bezposrednie korzystanie z wydzielonych czeéci. Podzial quoad
usum nie musi polega¢ na tym, ze kazdy ze wspolwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong
cze$¢é nieruchomosci, gdyz porozumienie moze dotyczy¢ nawet przydzielenia jednemu z nich prawa do korzystania.
Umowa réwniez moze dotyczy¢ czesci nieruchomosci, stad zupelnie nieuzasadnione jest stanowisko Sadu, iz umowa
do korzystania musi dotyczy¢ wszystkich miejsc parkingowych. Blednie, zdaniem skarzacej Sad I instancji przyjal,
ze W umowie winny wystepowaé postanowienia i o§wiadczenia odnoszgce sie do konkretnego miejsca postojowego
oraz jednoczesna zgoda na ustalony sposob korzystania z pozostalych miejsc przez pozostalych nabywcow, gdyz
przedmiotowy podzial do korzystania obejmuje tylko cze$¢ nieruchomosci. Sad Rejonowy uznal, ze wyrazenie zgody



przez Kupujacych na okre$lony sposéb korzystania z nieruchomo$ci wspoélnej oraz przekazanie uprawnienia do
wskazywania w przyszlo$ci, ktoremu ze wspdlwlascicieli bedzie przystugiwaé konkretne miejsce parkingowe i zarazem
wskazanie numeru miejsca dla nabywcy nie jest o§wiadczeniem w umowie dwoch stron, co do sposobu korzystania
z nieruchomo$ci wspolnej. Zdaniem Sadu Rejonowego sa to postanowienia, ktére nie tworza wiezi obligatoryjnej. A,
jak podnosi skarzaca tego typu o§wiadczenie, stanowigce zgode wyrazona expressis verbis, nie jest niczym innym, jak
niezbednym elementem umowy podziatu do korzystania. Zgoda taka jest konstytutywnym elementem kazdej umowy,
stanowi warunek sine qua non umowy - i zawarta jest w treéci przedmiotowego aktu notarialnego. Z kolei par. 5
aktu notarialnego statuuje Z. podziatu do korzystania, przyjety i zaakceptowany — a zatem uzgodniony - przez obie
Strony umowy. Brzmienie tych oS§wiadczen nie pozostawia watpliwoSci, ze wolg Stron jest podzial nieruchomosci do
korzystania na warunkach ustalonych w par. 1 ust. 6 oraz w par. 5 aktu notarialnego. Oczywistym jest zatem dla
skarzacej, ze doszlo do porozumienia miedzy Stronami w zakresie podzialu do korzystania i tym samym zawarcia
takiej umowy wraz z przyporzadkowaniem okre§lonego miejsca parkingowego konkretnej osobie, co w zadnym
razie nie stanowi ,blankietowej zgody”. Przywolala tu skarzaaca wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2004
r. (IV CK 17/03) gdzie stwierdzono , ze dopuszczalne jest zawarcie w sposéb dorozumiany umowg, moca ktorej
dokonano cze$ciowego podziatu rzeczy wspodlnej do korzystania; dopuszczalno$é takiej umowy nie budzi watpliwo$ci,
a z uwagi na to, ze rodzi ona jedynie skutki obligacyjne, nie zmieniajac stosunkow wlasnoéciowych, jej zawarcie nie
wymaga zachowania okre$lonej formy; brak takze przyczyn, dla ktérych umowa taka nie moglaby zostac¢ 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 sposob dostateczny. Zatem ,
zdaniem skarzacej co do zasady, zgoda wspotwlasciciela (lub oséb wyrazajacych zgode w jego imieniu) moze by¢
wyrazona ustnie albo nawet poprzez takie ich zachowanie, ktére w sposéb niebudzacy watpliwo$ci wskazuje na wole
podzialu nieruchomosci do korzystania. Jest to tzw. zgoda konkludentna, wyrazana poprzez takie zachowanie, ktore
wskazuje jednoznacznie na wole poddania sie proponowanym przez umowe czynno$ciom prawnym. Je$li nawet
przyjac zapatrywania Sadu Rejonowego za stuszne, co do braku o§wiadczen dwdch stron w akcie, to nalezy stwierdzié,
ze owe oSwiadczenia stron maja niewatpliwie charakter konkludentny a nie ,blankietowy”, gdyz korzystanie przez
poszczegbdlnych wspotwlascicieli w sposob wylaczny z okreslonych miejsc parkingowych, znajdujacych sie we wspolnej
nieruchomoSci, przy aprobowaniu tego stanu przez wszystkich wspotwlascicieli, stanowi zachowanie mogace zostaé
poczytane za dorozumiane zlozenie o$wiadczen woli skladajacych sie na umowe o podzial rzeczy wspolnej do
korzystania. Nie zgadza sie skarzaca Spoétka ze stanowiskiem Sadu I instancji , ze oSwiadczenia stron zawarte w
akcie notarialnym, dotyczace umocowania (...) sp. z 0.0. przez nabywcoéw oraz kazdego kolejnego nabywce udzialu
w nieruchomosci wspdlnej do wskazywania i przyznawania kolejnym nabywcom nieruchomosci konkretnych miejsc
parkingowych i komoérek lokatorskich nie maja charakteru oferty. Tu przywolala skarzgca uchwale Sadu Najwyzszego
majaca charakter zasady prawnej z dnia 28 wrzeénia 1990r (III CZP 33/90), gdzie Sad Najwyzszy wskazal, ze kazde
o$wiadczenie woli zawierajace wszystkie cechy oferty w rozumieniu art. 66 § 1 k.c. nalezy uznaé za oferte, bez
wzgledu na to, czy okre$lenie "oferta" zastanie uzyte, czy nie i czy jest skierowane do konkretnej osoby, czy do
nieokreslonego kregu osob. Tre$é przedmiotowych o$wiadczen stron zawiera wszystkie cechy oferty oraz wszystkie
cechy jej przyjecia w rozumieniu art. 66 § 1 k.c., gdyz jest skierowana do drugiej strony i zawiera stanowcza propozycje
i akceptacje zawarcia umowy obejmujaca minimalna jej tre$¢. O$wiadczenia stron precyzuja nieruchomosé, ktora jest
przedmiotem umowy oraz sposob korzystania. Taki spos6b formulowania tej zgody jest dopuszczalny, poniewaz nie
mozna interpretowaé¢ zawartej umowy, jako przyzwolenie na inny dowolnych sposéb korzystania z nieruchomoéci
nalezacej do wspolwlascicieli. Umowa o podzial do korzystania moze byé zawarta w dowolnej formie prawnej,
poniewaz przepisy obowigzujace nie przewiduja w tym zakresie zadnych rygoréw. Niezaleznie od tego zgodnie z
unormowaniem zawartym w art. 56 k.c. czynno§¢ prawna wywoluje skutki nie tylko w niej wyrazone, lecz rowniez te,
ktére wynikaja z ustawy, zasad wspolzycia spolecznego i z ustalonych zwyczajow. Z tych wzgledow skarzaca dochodzi
do wniosku, ze z powstalego na podstawie tej umowy stosunku prawnego wynikal sposoéb podzialu nieruchomosci
do korzystania. Co do stanowiska Sadu Rejonowego w zakresie braku umocowania skarzacej Spotki zauwaza ona ,
ze: “Wyrazenie zgody na wskazywanie” - to nic innego jak umocowanie, uprawnienie do dokonywania czynnosci
prawnej w imieniu Kupujacych i z bezposrednim skutkiem prawnym dla nich. Powolala sie tu skarzaca na stanowisko
Sadu Apelacyjnego w Warszawie wyrazone w wyroku z dnia 13 lutego 1997 r. , w sprawie I Acr 18/97 (Apel.-W-wa
1997, nr 3, poz. 29), ze przy wykladni czynnosci prawnej polegajacej na udzieleniu pelnomocnictwa nalezy stosowac



dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 § 1 k.c., co oznacza, ze przesadzajacego znaczenia nie mozna przypisywac
semantycznemu brzmieniu o$wiadczenia .

Wskazuje dalej , skarzaca Spotka , powolujac sie na orzecznictwo Sadéw oraz doktryne , ze podzial nieruchomosci do
korzystania miesci sie w zakresie zwyklego zarzadzania rzeczg wspo6lna . W zastanej sytuacji prawnej skarzgca Spotka
stanowi wiekszo$¢ wspotwlasceicieli, jako ze ma udzial wynoszacy wiecej niz polowe. Zatem nie ulega watpliwosci, na
co wskazuje jednoznacznie wniosek zawarty w § 9 aktu notarialnego, ze wolg stron bylto po pierwsze wpisanie prawa do
korzystania dla nabywcy oraz uznanie, ze w chwili zawarcia umowy (...) sp. z0.0. ,korzysta” (ma prawo dysponowania)
z pozostalych miejsc parkingowych i komérek i w kolejnych umowach nabycia udzialu w nieruchomosci wspdlnej
bedzie dochodzi¢ do zmiany tej umowy w ten sposbb, ze (...) sp. z 0.0. bedzie okre$la¢ i przydzielaé¢, konkretne
miejsce parkingowe badz komorke lokatorska kolejnemu nabywcy. Podnosi skarzaca , ze miejsca parkingowe,
stanowigce jedynie wydzielony liniami obszar do parkowania, zgodnie z polskim porzadkiem prawnym, moga by¢
przyznawane jedynie w formie umowy do korzystanie [quoad usum), w ktorej wlasciciele ustalajg sposéb korzystania
z nieruchomog$ci. W tym kontek$cie nalezy zwroci¢ uwage na art. 32 i art. 64 Konstytucji RP, ktore ustanawiaja zasade
rownos$ci wobec prawa i rownej ochrony dobr majatkowych. Skarzaca upatruje naruszenie tych przepisow przez to, ze
w analogicznych sytuacjach nabywcy lokali uzyskuja wpis do ksiegi wieczystej jako okreslenie sposobu do korzystania
z nieruchomos$ci wspolnej, natomiast wnioskodawcom w sprawie niniejszej Sad I instancji odmoéwil takiego wpisania.
Rownosé traktowania odnosi sie takze do sfery stosowania obowiazujacych regulacji prawnych przez organy panstwa.
Organy te powinny prawidlowo dokonywa¢ wykladni obowigzujacych przepisow prawa.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia przez dokonanie zagdanego wpisu , a ewentualnie
o uchylenie tego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi R. dla E. w E. do ponownego rozpoznania i
rozstryzgniecie o kosztach postepowania za obie instancje . Wniosta nadto , powolujac sie na przepis art. 368 § 1 pkt 4
k.p.c. o dopuszczenie na okolicznos$é , ze w analogicznych sytuacjach nabywcy lokali mieszkalnych i nabywcy udzialu w
nieruchomoéci uzyskuja wpis do ksiegi wieczystej jako okreslenie sposobu do korzystania z nieruchomosci dowodu z :

- orzeczenia Sadu Rejonowego w Piasecznie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych ( (...)), dotyczacego wpisu sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej i jako podstawy wpisu - aktu notarialnego Rep. A nr (...)2013r.,

- orzeczenia Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w W., XIII Wydzial Ksigg Wieczystych ( (...)), dotyczacego
wpisu sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej i jako podstawy wpisu aktu notarialnego Rep. A nr (...)2012r.,

- orzeczenia Sadu Rejonowego w Piasecznie, IV Wydzial Ksigg Wieczystych, ( (...)) dotyczacego wpisu sposobu
korzystania z nieruchomosci wspoélnej i jako podstawy wpisu - aktu notarialnego Rep. A nr. 2012/2013r.,

- orzeczenia Sadu Rejonowego dla Warszawy-M. w W., VII Wydzial Ksigg Wieczystych ( (...)), dotyczacego wpisu
sposobu korzystania z nieruchomosci wspolnej i jako podstawy wpisu - aktu notarialnego Rep. A nr 235/2013r.

Sad Okregowy zwazyl,
co nastepuje :

Apelacja jest bezzasadna . W pierwszej kolejnosci odnies$é nalezy sie do zarzutu naruszenia prawa formalnego - art.
6265 § 2 k.p.c. poprzez nieuprawnione materialnoprawne badanie przez Sad skuteczno$ci umowy o quoad usum. Jak

stanowi przepis art. 62658 2 k.p.c. rozpoznajac wniosek o wpis, Sad bada jedynie tre$c i forme wniosku, dolaczonych
do wniosku dokumentéw oraz tre$¢ ksiegi wieczystej. Racje ma skarzaca podnoszac , ze w rozumieniu cytowanego
przepisu badanie treSci wniosku polega na sprawdzeniu, czy wniosek zostat zZlozony przez osobe legitymowana do jego
wniesienia i czy przytoczone we wniosku okoliczno$ci moga by¢ podstawa dokonania zadanego w nim wpisu; badanie
formy polega na sprawdzeniu, czy wniosek odpowiada wymaganiom formalnym; badanie tresci ksiegi wieczystej
odnosi sie do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i do ustalenia, czy prawo, ktérego wniosek dotyczy,
wywodzi sie z prawa poprzednika. Za zasadna nalezy przyjac teze , ze do kognicji sadu wieczystoksiegowego nalezy
takze badanie og6lnych przestanek rozstrzygniecia: wlasciwosci miejscowej, wymagan formalnych wniosku, zdolnos$ci



prawnej i zdolno$ci do czynnoéci prawnych wnioskodawcy, prawidlowoéci jego zastepstwa przez przedstawiciela
ustawowego lub pelnomocnika i legitymacji do zlozenia wniosku . Jednakze , wyrazony w apelacji poglad , ze w
postepowaniu wieczystoksiegowym nie jest dopuszczalne badanie materialnoprawnej skuteczno$ci umowy quoad
usum stanowigcej podstawe wpisu jest nie do przyjecia . Kwestia zakresu kognicji sadu wieczystoksiegowego
wielokrotnie stanowila przedmiot zainteresowania Sadu Najwyzszego . I tak , w postanowieniu z dnia 26 kwietnia
2013 r., w sprawie II CSK 570/12 ( system informacji prawnej Legalis nr 743901 ) Sad Najwyzszy wskazal , ze artykul
626° § 2 k.p.c. nie moze byé rozumiany w sposob sprowadzajacy role sadu w postepowaniu wieczystoksiegowym
do realizacji wylgcznie funkcji rejestracyjno-ewidencyjnych. W postanowieniu z dnia 25 kwietnia 2013 r. , w
sprawie V CSK 226/12 ( system informacji prawnej Legalis nr 741818 ) Sad Najwyzszy uznat , ze kognicja sadu
wieczystoksiegowego obejmujaca ocene, czy wazna byla umowa (ugoda sadowa) przenoszaca prawo wlasnosci nie
obejmuje oceny prawidlowos$ci postepowania sadowego w sprawie, w ktérej ugoda sadowa zostata zawarta, co oznacza
dopuszczalnoé¢ badania samej wazno$ci umowy . Postanowieniu z dnia 16 lipca 2009 r. , w sprawie I CSK 497/08
( system informacji prawnej Legalis nr 274039 ) Sad Najwyzszy uznatl , ze zakres kognicji sadu wieczystoksiegowego
W sprawie 0 wpis wyznacza art. 6265 § 2 k.p.c. Oznacza to w szczegblnoSci, ze ocene wazno$ci czynnoéci prawnej
majacej stanowi¢ podstawe wpisu sad dokonuje na podstawie wniosku o wpis, dolgczonych do wniosku dokumentéw
oraz treSci ksiegi wieczystej. W postanowieniu z dnia 27 listopada 2007 r. , w sprawie IV CSK 225/07 ( system
informacji prawnej Legalis nr 156323) Sad Najwyzszy podniost , ze w postepowaniu wieczystoksiegowym kognicja
sadu wieczystoksiegowego nie jest ograniczona wylacznie do kontroli literalnej treSci wniosku i zalaczonych do
niego dokumentéw. Gdy dokumentem stanowigcym podstawe wpisu w ksiedze wieczystej jest akt notarialny, sad w

postepowaniu wieczystoksiegowym zgodnie z art. 626582 k.p.c. bada zar6wno forme (art. 91 i n. Prawo o notariacie),
jak i tres¢ tego dokumentu, na ktéra skltadaja sie przede wszystkim oSwiadczenia stron dokonujacych czynnoéci
prawnej, ktore moga mieé charakter oswiadczen woli, jak i odwiadczen wiedzy. Badanie tre$ci dokumentu odnosi
sie wiec bezposrednio do badania oSwiadczen sktadanych przez strony czynnos$ci prawnej, a w konsekwencji dotyczy
samej czynno$ci prawnej udokumentowanej aktem notarialnym. Badanie to dotyczy przede wszystkim skutkow
prawnych czynnoéci prawnej. Sad, ktory stwierdzi niewazno$¢ czynnoéci prawnej, np. ze wzgledu na jej sprzeczno$é
z prawem, nie bedzie mdgt dokonaé wpisu do ksiegi wieczystej.

Przytoczone wyzej poglady Sadu Najwyzszego wyznaczaja jego linie orzecznictwa , ktéra jest jednolita . Sad
wieczystoksiegowy to Sad , a nie organ rejestrujacy . Oczywiscie , ze rola Sadu wieczystoksiegowego jest rejestrowanie,,
a wiec prowadzenie ksiag wieczystych stanowiacych swoisty rodzaj rejestru jednakze nie tylko do roli rejestracyjnej
zadania sagdu wieczystoksiegowego sprowadzaja sie . Sad wieczystoksiegowy w ramach badania treSci wniosku
oraz treéci dolaczonych do wniosku dokumentéw ma obowiazek badaé wazno$é czynnosci prawnej wnioskiem i
dokumentem objetej , a stanowiacej podstawe zadanego wpisu . Przy takim rozumieniu roli sagdu wieczystoksiegowego

— nie moze by¢ mowy o naruszeniu przepisu art. 6268 § 2 k.p.c.

Za chybiony uznaé tez trzeba zarzut naruszenia przepisu art. 626° k.p.c. poprzez oddalenie wniosku wbrew treéci

wniosku o ujawnienie podziatu do korzystania zawartego w § 9 aktu notarialnego . Jak stanowi przepis art. 626°
k.p.c. Sad oddala wniosek o wpis, jezeli brak jest podstaw albo istnieja przeszkody do jego dokonania. Skoro wiec Sad

Rejonowy uznal , ze brak jest podstaw do dokonania zagdanego wpisu — shusznie przepis art. 626° k.p.c. zastosowat .

Taka sama ocena dotyczy zarzutu naruszenia przepisu art. 626° w zw z art. 233 § 1i art. 13 § 2 k.p.c.

Nie mozna tez uznac za zasadne zarzutéw naruszenia przepiséw prawa materialnego - art. 65 § 1 k.c. w zwiazku z art.
206 k.c. poprzez niewlasciwa interpretacje postanowiefi umowy quoad usum i btedne uznanie, ze brak jest o§wiadczen
w umowie dwdch stron, co do sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej i w konsekwencji bledne uznanie, ze nie
doszto do zawarcia umowy quoad usum, art. 65 § 1 k.c. w zwiagzku z art. 206 k.c. poprzez niewlaéciwg interpretacje,
postanowien umowy quoad usum jako ,blankietowych” i w konsekwencji bledne uznanie, ze nie doszlo do zawarcia
umowy quoad usum, art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 206 k.c. poprzez bledne zastosowanie i uznanie , ze podzial musi
dotyczy¢ calej nieruchomosci, a zatem w umowie winny wystepowa¢ postanowienia i oéwiadczenia odnoszace sie do
konkretnego miejsca postojowego oraz jednoczesna zgoda na ustalony sposob korzystania z pozostalych miejsc przez



pozostalych nabywcow, art. 66 k.c. § 1 k.c. poprzez niezastosowanie i uznanie, ze o§wiadczenia stron zawarte w akcie
notarialnym nie maja charakteru oferty, i w konsekwencji btedne uznanie, ze nie doszto do zawarcia umowy quoad
usum, art. 201 k.c. poprzez bledne zastosowanie i uznanie, ze umowe o podzial nieruchomo$ci wspoélnej do korzystania
powinni zawrzeé wszyscy wspotwlasciciele tej nieruchomoéci, podczas gdy decyzja wspotwlascicieli o podziale rzeczy
quoad usum jest czynnoScig zwyklego zarzadu, art. 65 § 1 k.c. w zwigzku z art. 96 k.c. i 98 k.c. poprzez niezastosowanie
iuznanie, ze o§wiadczenia kupujacych wyrazajace zgode na przyjety sposob korzystania oraz upowazniajace (...) sp.
z 0.0. do wskazywania konkretnych miejsc postojowych nie maja charakteru umocowania do reprezentowania.

Sad Okregowy w pelni podziela tu poglady wyrazone przez Sad I instancji . Na uwage zastuguja tez poglady doktryny
w tych kwestiach wyrazane . J. W. (1) w artykule ,Sprzedaz miejsc parkingowych w umowach zawieranych z
deweloperami” ( R. 2011 nr 4 ) podnibst , ze formg pozwalajaca na uregulowanie kwestii korzystania z miejsc
parkingowych stanowigcych wspolwlasno$é jest umowa o podzial rzeczy wspoélnej do korzystania , czyli umowa o
podzial quoad usum®. Przekazanie nabywcom lokali miejsc postojowych oraz garazy na wspétwlasno$¢ moze mieé
miejsce na dwa sposoby. Pierwsze rozwiazanie zaklada, ze miejsca postojowe oraz ewentualnie boksy garazowe
stanowig czeS¢ nieruchomosci wspoélnej , drugie rozwiazanie zaklada wydzielenie w budynku nieruchomoéci lokalowej
(zazwyczaj garazu podziemnego), w ktorej znajduja sie miejsca postojowe - nieruchomosé ta stanowi lokal o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne, a poszczegélnym wlaScicielom sprzedawany jest udzial we wspotwlasnosci lokalu.
Miejsce postojowe jest tu objete wspotwlasnoScia (przymusowa lub ,zwykla” i ustalenie sposobu korzystania z
miejsca postojowego moze nastapi¢ wylacznie na podstawie umowy miedzy wspotwlascicielami. Co do zasady , jak
wskazuje autor w doktrynie przyjmuje sie, ze podzial rzeczy wspolnej do korzystania jest czynnoS$cig przekraczajaca
zwykly zarzad rzecza wspélna. Zgodnie za$ z przepisem z art. 199 k.c. czynno$§é prawna przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu, wymaga zgody wszystkich wspolwlascicieli - zapis, ten odnosi sie do sytuacji, gdy wspdlne
miejsca parkingowe stanowig odrebna nieruchomo$¢ (lokalowa lub gruntowa). W przypadku natomiast gdy miejsca
parkingowe wchodza w sklad nieruchomosci wspélnej (wspdtwlasnoéc przymusowa), dla waznoéci czynno$ci prawnej
wymagane jest uprzednie podjecie uchwaly przez wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie czynnoSci
( art. 24 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali ( Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz.903 z p6zn. zm. )
Przepis art. 24 ustawy o wlasnoSci lokali statuujgcy koniecznoéé uprzedniego podjecia przez wiascicieli lokali
uchwaly nie stoi na przeszkodzie zawarciu umowy przez wszystkich wlascicieli lokali ze soba, bez uprzedniego
podjecia uchwaly. Autor przyjmuje dalej , ze zawarcie umowy o podzial rzeczy wspo6lnej do korzystania moze mieé¢
miejsce po sprzedazy wszystkich lokali, natomiast pewnym wyzwaniem moze by¢ skonstruowanie w kolejnych
aktach notarialnych skutecznego mechanizmu zapewniajacego zawarcie umowy quoad usum w toku sprzedazy
kolejnych lokali. Mechanizm taki zaklada¢ powinien umieszczenie w kazdej z umoéw sprzedazy odpowiedniej klauzuli,
zawierajacej o$wiadczenie odnoszace sie do konkretnego miejsca parkingowego oraz jednoczesng zgode na ustalony
sposéb korzystania z pozostalych miejsc przez pozostalych nabywcéw - wszystkie zlozone w ten sposob o§wiadczenia
tworzy¢ powinny umowe quoad usum. Poniewaz do zawarcia umowy dochodziloby w trybie ofertowym, kazda
klauzula musialaby by¢ jednocze$nie oferta (ktora zawieralaby deklaracje, z ktérego miejsca parkingowego korzystac
bedzie nabywca) oraz przyjeciem pozostalych ofert, zaréwno tych zlozonych przed zawarciem umowy z nabywca, jak
i tych przyszlych. Niekiedy w praktyce mozna spotkaé klauzule wskazujace, ze nabywcy lokalu bedzie przystugiwato
miejsce postojowe o okre§lonym oznaczeniu. Zawarcie takiej klauzuli nie prowadzi do zawarcia umowy o podzial
quoad usum pomiedzy nabywca deweloperem i przyszlymi nabywcami. Zdaniem autora ,jedynie umowa zawarta przez
pierwszego nabywce z deweloperem bedzie stanowi¢ umowe o podzial rzeczy do korzystania gdyz bedzie zawarta przez
wszystkich wspotwlascicieli. Kazda kolejna umowa zawierana z deweloperem dotyczaca sposobu korzystania z nie-
ruchomos$ci wspdlnej powinna by¢ zawarta réwniez z udzialem wspotwlascicieli poprzednio nabywajacych lokale -
w przeciwnym wypadku wspomniana klauzula moze by¢ skuteczna wylacznie w stosunkach ,nabywca - deweloper”.
Klauzula taka nie tworzy wiezi zobowigzaniowej pomiedzy wspotwlascicielami. Poprzedni nabyweca nie wie, z ktérego
miejsca korzysta¢ beda kolejni nabywey. Takze klauzule wskazujace, ze ,nabywca wyraza zgode na korzystanie z
miejsca parkingowego w sposob okre§lony w umowach z pozostalymi nabywcami”, rowniez nie tworza umowy quoad
usum, a pozostaja nadal skuteczne jedynie miedzy stronami umowy. Rozwiazaniem pozwalajacym na zawarcie umowy
o podzial quoad usum w kilku osobnych umowach w formie aktu notarialnego jest udzielenie pelnomocnictwa
deweloperowi do zawierania kolejnych uméw w imieniu kazdego kolejnego nabywcy. Zawierajac kazda kolejng



umowe sprzedazy z nabywca zawierajaca klauzule dotyczaca okreslenia korzystania z miejsc parkingowych, deweloper
dzialalby w imieniu wlasnym (jako wlasciciel pozostalych do sprzedazy lokali) oraz w imieniu wlascicieli lokali,
ktoérzy wezesniej dokonali nabycia udzialu we wspotwlasnosci lokalu garazowego, a ktérzy weze$niej udzielili mu
pelnomocnictwa. W tej sprawie takiego pelnomocnictwa nie ma .

Sad Okregowy w pelni podziela poglady wyrazone przez J. W. . W tym miejscu kluczowym zagadnieniem zdaje sie
by¢ charakter prawny czynno$ci prawnej w postaci umowy o podzial rzeczy wspoélnej do uzytkowania i odpowiedz
na pytanie czy jest to czynno$¢ mieszczaca sie w ramach zwyklego zarzadu rzecza wspoélng czy tez ramy tego zarzadu
przekraczajaca . Kodeks cywilny nie zawiera regulacji, ktore dokonywalyby rozgraniczenia poszczegélnych czynnoéci
prawnych jako podejmowanych w ramach zarzadu zwyklego lub zarzad ten przekraczajacych albo przynajmniej
wskazywalyby kryteria pozwalajace zaliczy¢ dang czynno$¢ do jednej z tych grup. Na og6l przyjmuje sie, ze przez
czynnosci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych spraw zwiazanych z normalng eksploatacja rzeczy
iutrzymaniem jej w stanie niepogorszonym. Pozostale czynnosci nalezy zaliczy¢ do czynnos$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu. Do takich czynno$ci zalicza sie zbycie rzeczy wspdlnej, jej obciazenie, zmiane przeznaczenia itp.
Oceny, czy czynno$¢ nalezy do czynnoéci zwyklego zarzadu, czy tez wykracza poza te granice, nalezy dokonywaé z
uwzglednieniem konkretnych okoliczno$ci. Sad Okregowy podziela tu stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w
postanowieniu z dnia 4 pazdziernika 2002 r. , w sprawie III CKN 521/01 ( system informacji prawnej Lex nr 57227 ).
Sad Najwyzszy na gruncie tej sprawy wskazal , ze nie zostalo w niej ustalone, na jakiej podstawie spadkodawczyni,
kupujac udzial we wspotwlasnoséci nieruchomosci od jednego ze wspolwlasceicieli, weszla w wylaczne posiadanie
wydzielonego fizycznie lokalu mieszkalnego i stala sie jego wylacznym uzytkownikiem. Ustalenie tej okolicznoS$ci
ma decydujace znaczenie dla stwierdzenia, czy uprawnienie to, lgczace sie takze z posiadaniem wydzielonego
fizycznie lokalu, jest podlegajacym dziedziczeniu prawem wynikajacym z umowy podziatlu nieruchomosci quoad
usum, czy tez jest to jedynie, nie podlegajacy dziedziczeniu, sposéb wykonywania przez spadkodawczynie uprawnien
okreslonych w art. 206 k.c., nie majgcy oparcia w stosownej umowie wspoétwlascicieli. Z uwagi na to, ze z reguly
podzial nieruchomosci quoad usum jest czynnosciq przekraczajqcq zakres zwyklego zarzqdu
rzeczq wspolng, umowa taka wymaga porozumienia wszystkich wspohvlascicieli, w przeciwnym
wypadku jest niewazna. Dlatego jej istnienia nie mozna domniemywaé.

W apelacji skarzgca zlozyla wniosek o dopuszczenie dowodu ze wskazanych tam orzeczen innych Sadéw , ktérymi
Sady te podzielily poglady skarzacej. Taki wniosek dowodowy jest niedopuszczalny . Jak bowiem stanowi przepis art.
227 wzw z art. 13 § 2 k.p.c. przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. A wiec
fakty , a nie wykladnia prawa .

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 w zw z art. 13 § 2 k.p.c. oddalit apelacje .



