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WPROWADZENIE

Pojecie majgtku w przeciwienstwie do pojecia mienia nie zostato zde-
finiowane w kodeksie cywilnym. W nauce przyjmuje si¢ zazwyczaj, iz
w znaczeniu szerszym majatek oznacza ogoét praw i obowigzkéw majat-
kowych podmiotu prawa. W wezszym znaczeniu majatek oznacza
aktywa, czyli prawa majatkowe danego podmiotu'. Drugie ujecie zréw-
nuje w istocie pojecia majatku i mienia w rozumieniu art. 44 k.c., ktorym
jest wlasnos¢ i inne prawa majgtkowe. Zadaniem wykladni jest ocena,
w jakim znaczeniu ustawa postuguje sie w konkretnym przypadku tym
pojeciem?. Majatek moze przystugiwacé tylko okreslonemu podmiotowi
prawa cywilnego, z tym ze niekiedy pozostaje on wspolny (przystu-
guje wiecej niz jednemu podmiotowi). Majatkiem wspdélnym moze by¢
wspotwlasnosé rzeczy (w tym wspdtwlasnos$¢ nieruchomosci), a takze
wspolnosé praw (jak np. w malzenstwie i spotce cywilnej).

Wspdlnosé majatku rodzi wiele problemoéw praktycznych, stanowigc
plaszczyzne zazebiania si¢ intereséw podmiotéw wspolnego prawa.
Wiele z tych problemoéw dotyczy kwestii najistotniejszej — zarzadu
wspolnym majatkiem. Z uwagi na swa doniosto$¢ zagadnienia doty-
czace zarzadu majatkiem wspolnym staly sie przedmiotem licznych
unormowan, budzacych jednak wiele watpliwoéci w orzecznictwie
i nauce. Przejawia si¢ to w rozbiezno$ci stanowisk nawet co do zagad-
nien tak fundamentalnych, jak np. katalog czynnosci zwyklego

Zob. m.in. M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55° Kodeksu cywilnego, Krakow
1997, s. 30.

A. Sylwestrzak, Mienie i majgtek (w:) E. Baginska (red.), Leksykon prawa cywilnego
- czg$¢ ogdlna. 100 podstawowych haset, Warszawa 2011, s. 121-125.
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Wprowadzenie

zarzadu rzeczg wspodlna i czynnosci przekraczajacych ten zakres czy
przedmiot i zakres pojecia zarzadu majatkiem wspolnym. Wysoki
stopient skomplikowania tej materii, w potaczeniu z koniecznoscia jej
powszechnego stosowania w praktyce, stwarza potrzebe przygotowa-
nia kompleksowego opracowania stawiajgcego sobie za cel uporzadko-
wanie tej problematyki oraz dogtebna analiz¢ wielu aktéw prawnych
do niej si¢ odnoszacych.

Zagadnienia zarzadu majatkiem wspélnym staly si¢ przedmiotem regu-
lacji kilku aktéw prawnych, mianowicie: kodeksu cywilnego, kodeksu
rodzinnego i opiekunczego oraz ustaw pozakodeksowych (ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali oraz ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych). Unormowania te, ze
wzgledu na konieczno$¢ uwzglednienia specyfiki stosunkow, ktérych
dotyczg, tworza zréznicowane rozwigzania w przedmiocie zarzadu
majatkiem wspolnym. Pomimo to spiecie ich w jednym opracowa-
niu pod hastem ,,zarzad majgtkiem wspdlnym” nie jest przypadkowe.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze watpliwosci powstajace w jednym z obsza-
réw problematyki zarzadu majatkiem wspdlnym przenoszg si¢ niekiedy
réwniez, niejako wtornie, na kolejne obszary. I odwrotnie - rozstrzy-
gniecie pewnych probleméw w jednej plaszczyznie stosunkéw moze
ulatwi¢ rozstrzyganie podobnych probleméw na innych plaszczyznach.
Taka wspolzalezno$¢ wynika nie tylko z postuzenia sie przez ustawo-
dawce technikg odestan (zob. np. art. 1035 k.c.), lecz takze z powsta-
jacej czasem konieczno$ci uzupelniania luk prawnych w jednym
obszarze regulacji za pomoca analogii legis z przepiséw z innego, lecz
podobnego obszaru. Poza tym przy wyjasnianiu konkretnego zagadnie-
nia z zakresu zarzagdu majatkiem wspolnym moze niekiedy okazal sie
pomocna analiza poréwnawcza rozwigzan przyjmowanych w innych
obszarach.

Wielos¢ i zréznicowanie rozwigzan z zakresu problematyki zarzgdu majat-
kiem wspdlnym, czego przyktadem jest cho¢by odmienny zakres desy-
gnatoéw pojecia zarzadu, uniemozliwia sformulowanie jednolitej definicji
tego terminu dla wszystkich wymienionych obszaréw regulacji. Proby
zdefiniowania pojecia zarzagdu majatkiem wspdlnym/nieruchomoscia

14



Wprowadzenie

wspoélng oraz okreslenia zasad tego zarzadu moga by¢ zatem podejmo-
wane tylko na gruncie okreslonej kategorii stosunkéw. W niniejszym
opracowaniu proby takie zostang wiec podjete osobno w kazdym roz-
dziale pracy, przy uwzglednieniu specyfiki stosunkéw prawnych, do
ktorych zarzad si¢ odnosi.

Niniejsza publikacja przyjeta forme komentarza problemowego. Doboru
przepiséw prawnych do skomentowania nie dokonano na podstawie ich
lokalizacji w danym akcie prawnym, lecz z uwagi na przedmiot regu-
lacji, tzn. zarzad majgtkiem wspdlnym. Materie opracowang w komen-
tarzu podzielono na sze$¢ czeéci. Rozwazania zawarte w pierwszych
trzech rozdzialach zawieraja analize przepiséw kodeksu cywilnego,
kolejne dotyczg pozostatych aktéw prawnych. W rozdziale I oméwiono
ogolne zasady zarzadu rzecza wspdlnag zgodnie z art. 199-205 oraz
208-209 k.c. Rozwazania zawarte w rozdziale II dotyczg zarzadu majat-
kiem spadkowym (art. 1035 k.c.). Z chwilg otwarcia spadku powstaje
bowiem miedzy spadkobiercami wspolnos¢ nabywanego majatku. Roz-
dziat III zostal poswiecony prowadzeniu spraw spéiki i jej reprezentaciji
(art. 865 i 866 k.c.). Wymaga przy tym doprecyzowania, ze ,prowa-
dzenie spraw spotki’, ktdrym postuguje si¢ kodeks cywilny, obejmuje
»zarzad majatkiem wspolnym”, dlatego aby pozostawaé w zgodzie
z terminologia kodeksowa, zagadnienie to oméwiono w tym wlasnie
szerszym zakresie. Z prowadzeniem spraw spolki jest $cisle zwigzana
jej reprezentacja, stad tez wilaczono ja do niniejszego opracowania.
Rozwazania zawarte w rozdziale IV dotycza zarzadu nieruchomoscia
wspolna w ustawie o wlasnosci lokali i obejmujg art. 18-33 u.w.l. Zgod-
nie z art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wlas-
cicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspoélnej jako
prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. W kolejnym rozdziale ukazano
sposdb zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi wedtug tzw. modelu
spoldzielczego, na podstawie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. Rozwazania
podjete w pracy konczy omowienie zarzadu majatkiem wspélnym
malzonkoéw (art. 36-40 k.r.o.). Problematyka ta dotyczy nie tylko usta-
wowego ustroju majatkowego matzenskiego, lecz rowniez tych mat-
zenskich ustrojéw umownych, w ktérych funkcjonuje majatek wspdlny
matzonkow.
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Wprowadzenie

Komentarz stawia sobie za zadanie nie tylko zreferowanie przedstawio-
nych dotad w orzecznictwie i doktrynie propozycji wyktadni przepisow
dotyczacych zarzadu majatkiem wspdlnym, ale takze zmierza, gdy jest
to konieczne, do zaproponowania nowych rozwigzan. Jego klarowna
systematyka, wyrdzniajaca w oddzielnych punktach poszczegolne
zagadnienia, spelni oczekiwania praktykoéw poszukujacych szybkiej
i jasnej odpowiedzi na nurtujace ich pytania. Publikacja jest tez adre-
sowana do badaczy problematyki zarzadu majatkiem wspolnym pod
katem naukowym, zadbano bowiem, by wszystkie wnioski praktyczne
znalazly ugruntowanie w teoretycznej konstrukeji omawianych instytu-
cji prawnych.

Gdansk, 1 pazdziernika 2015 r.
Malgorzata Balwicka-Szczyrba
Grzegorz Karaszewski

Anna Stepien-Sporek

Anna Sylwestrzak



ROZDZIAL |

Ogdlne zasady zarzadu
rzeczg wspoling
wedtug kodeksu cywilnego

§ 1. Czynnosci przekraczajace
zwykty zarzad

LA EEREH Do rozporzadzania rzecza wspolng oraz do innych
czynnos$ci, ktore przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, potrzebna

jest zgoda wszystkich wspoétwlascicieli. W braku takiej zgody wspot-
wlasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga
zadad rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie
cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli.

l. Zarzad rzecza wspolna przy wspotwtasnosci
w czes$ciach utamkowych — uwagi ogdélne

1. Wspolwlasnos¢ jest postacig prawa wilasnosci wyrdzniong ze wzgledu
na wieloé¢ podmiotéw, ktérym to prawo przystuguje. Cechami wspot-
wlasnosci (na ktore wyraznie wskazuje art. 195 k.c.) sg zatem: jednos¢
rzeczy bedacej przedmiotem prawa, wielo$¢ podmiotéw oraz niepo-
dzielno$¢ wspolnego prawa (ta ostatnia cecha oznacza, iz kazdemu ze

Grzegorz Karaszewski 17
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Art. 199 k.c. Rozdziat I. Ogélne zasady zarzqdu rzeczq wspdlng...

wspotwlascicieli przystuguje prawo do calosci rzeczy, nie za$ tylko do
pewnej jej czesci). Tym samym oczywiste jest, iZ wspdtwlasnos$¢ nie
jest prawem podmiotowym gatunkowo réznym od prawa wlasnosci
— jest ona, mowiac najprosciej, wielopodmiotowa wlasnoscia.

. Wielo$¢ podmiotéw prawa wlasnosci jest zrodlem zlozonych proble-

mow prawnych, ktére wystepuja w pierwszym rzedzie miedzy samymi
wspotwlascicielami, a ponadto takze miedzy wspotwlascicielami a oso-
bami trzecimi w stosunkach prawnych dotyczacych rzeczy wspol-
nej. Niezbedne zatem stalo si¢ wprowadzenie do kodeksu cywilnego
szczegodlnego uregulowania dotyczacego wspotwlasnosci - zostalo ono
zamieszczone przede wszystkim w art. 195-221 k.c. Przepisy te nie trak-
tuja wspolwlasnosci jako instytucji jednolitej. Zgodnie z art. 196 § 1 k.c.
istnieja dwa rodzaje wspotwlasnosci: w czesciach utamkowych oraz
faczna. Nastepnie art. 196 § 2 k.c. przewiduje, ze dalsze przepisy (czyli
art. 197-221 k.c.) stosuje si¢ do wspolwlasnosci w czesciach utamko-
wych (w doktrynie nazywanej tez skrétowo wspolwlasnoscig utam-
kowa), natomiast wspolwlasno$¢ taczna reguluja przepisy odnoszace
sie do stosunkoéw, z ktorych ona wynika. Ustawowy podzial wspdtwla-
snosci na powyzsze dwie kategorie wynika z trafnego spostrzezenia
ustawodawcy, iz niekiedy pelni ona role stuzebng wzgledem stosunku
prawnego faczacego okreslone osoby. Takimi stosunkami prawnymi
sg spotka cywilna oraz ustawowa lub umowna wspolnos¢ majgtkowa
malzenska®. Towarzyszy im wspolno$¢ faczna®, w ktérej nie wystepuja
okreslone udzialy wspotwlascicieli (a w konsekwencji nie jest dopusz-
czalne rozporzadzenie jakimkolwiek udziatem) oraz ktéra nie moze

Za kwestie sporna nalezy uzna¢ typ stosunku prawnego bedacego podstawa dla wspolnosci
facznej migdzy matzonkami. Przypisywanie takiej roli stosunkowi malzenstwa nie wydaje
sie trafne, gdyz wspolnos¢ laczna nie tylko moze usta¢ w czasie malzenstwa (np. w razie
zawarcia intercyzy), ale moze réwniez nigdy nie wigza¢ matzonkéw (jesli intercyze zawarto
przed wstapieniem w zwigzek malzenski). Tym samym bardziej odpowiednie jest wska-
zanie ustawowego ustroju malzenskiego jako stosunku podstawowego dla wspolnosci
facznej. Ustréj umowny jest réwniez takim stosunkiem, jezeli przewiduje wspolnoé¢ (tak
K. Golebiowski, Zarzgd majgtkiem wspolnym matzonkéw, Warszawa 2012, s. 58).

Whbrew literalnemu brzmieniu art. 196 § 1 i 2 k.c. bardziej odpowiednim okresleniem jest
tutaj wspolnoé¢ taczna, gdyz majatki wspolne matzonkéw i wspdlnikow spotki cywilnej nie
ograniczajg sie tylko do wlasnosci rzeczy, lecz moga obejmowac takze inne prawa majatkowe.

18 Grzegorz Karaszewski
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§ 1. Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd Art. 199 k.c.

by¢ zniesiona dopoéty, dopoki trwa stosunek dla niej podstawowy’.
Wspotwlasnos¢ utamkowa nie jest natomiast podporzadkowana zad-
nemu stosunkowi podstawowemu. Wykazuje cechy przeciwne wspol-
noéci tacznej: udziaty wspotwlascicieli sa okreslone utamkami, moga
by¢ przedmiotem rozporzadzen, a ponadto co do zasady dopuszczalne
jest zniesienie wspotwtasnosci utamkowej w dowolnym momencie albo
w drodze umowy miedzy wspotwlascicielami, albo w drodze postano-
wienia wydanego przez sad na wniosek jednego z nich. Opisane cechy
wspotwlasnosci utamkowej odpowiadaja jej naturze: nie jest ona sto-
sunkiem prawnym, do ktorego istoty nalezy osigganie celow wynikaja-
cych z treéci innej wiezi prawnej taczacej wspotwlascicieli.

. W czasie trwania wspdtwlasnosci (utamkowej lub Iacznej) pojawia sie

w sposéb naturalny potrzeba dokonywania czynnosci faktycznych, praw-
nych i ,urzedowych” dotyczacych rzeczy wspdlnej (np. przeprowadzenia
remontu, obcigZenia nieruchomosci hipoteka, wystapienia o pozwolenie
na budowe). Jezeli rzecz nalezy do jednego wlasciciela, uprawnienie do
dokonywania takich czynnosci nie rodzi probleméw prawnych - o spra-
wach dotyczacych rzeczy jednoosobowo decyduje whasciciel. Wspdt-
wlasno$¢ wymaga natomiast regul, ktérymi wspotwlasciciele musza sie
kierowa¢ przy podejmowaniu wspomnianych czynnosci, a takze zasad,
ktore pozwolg na rozstrzyganie konfliktow powstatych na tym polu. Tutaj
lezy zrédto przepisow dotyczacych zarzadu rzecza wspolng (w przypadku
wspolnosci tacznej - zarzadu majatkiem wspolnym malzonkéw albo
wspolnikéw spotki cywilnej). Konsekwencjg odmiennej natury wspotwia-
snosci utamkowej i wspolnosci tacznej oraz oddzielnego ich uregulowania
jest rowniez osobne unormowanie kwestii zarzadu. Przepisy o zarzadzie
rzeczy pozostajaca we wspotwlasnosci utamkowej zostaly umieszczone
przede wszystkim w dziale IV tytutu I ksiegi drugiej k.c., natomiast prze-
pisy o zarzadzie przy wspolnosci tacznej znajduja si¢ w obrebie regulacji

Zob. A. Dyoniak, Pojecie majgtku w prawie cywilnym, PiP 1985, z. 11-12, s. 118 i n;
tenze, Ustawowy ustroj majgtkowy matzeriski, Ossolineum 1985, s. 67 i n.; tenze, Zarzgd
majgtkami matzonkéw, St. Praw. 1981, nr 3, s. 65 i n; a takze uwagi G. Jedrejka,
Zarzgd majgtkiem wspélnym malzonkéw, Warszawa 2012, s. 28 i n.; tenze, Intercyzy.
Pojecie. Tres¢. Dochodzenie roszczen, Warszawa 2011, s. 28 i n. oraz A. Stepien-Sporek,
Dziatalnos¢ gospodarcza z udziatem matzonkéw, Warszawa 2009, s. 15.
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poswieconej obu typom tej wspolnosci: zarzad majatkiem wspdlnym
wspdlnikéw spotki cywilnej unormowano w art. 865 i 866 k.c. (pod cha-
rakterystycznym dla prawa spotek pojeciem prowadzenia spraw spotki
i jej reprezentacji), zarzagdowi majatkiem wspdlnym malzonkéw poswie-
cono zas$ art. 36-40 k.r.o. (ktére wprost dotycza wspdlnosci ustawowej,
a z mocy art. 48 k.r.o. stosowane s3 odpowiednio takze do wspdlnosci
umownej). Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, Ze ustanie stosunkéw pod-
stawowych dla wspdlnosci facznej (spotki cywilnej oraz ustroju matzen-
skiego ustawowego lub umownego przewidujacego wspolnos$¢) ma ten
skutek, iz majgtek dotychczas poddany wspolnosci tacznej podlega od tej
pory odpowiednio stosowanym przepisom o wspotwlasnosci utamkowej,
a wérdd nich przepisom o zarzadzie rzecza wspdlng (art. 875 § 1 k.c. oraz
art. 46 k.r.o. w zw. z art. 1035 k.c.). Niniejsza czes¢ komentarza poswie-
cona jest zarzadowi rzeczg bedaca we wspotwlasnosci utamkowej, a zatem
ponizsze uwagi beda sie ogranicza¢ tylko do tej materii. Zarzagdowi majat-
kami pozostajacymi we wspdlnosci tacznej (malzenskim i wspélnikow
spotki cywilnej) poswiecone sg osobne rozdzialy komentarza.

Szczegdlnym typem wspotwlasnosci utamkowej jest wspolnos$é¢ majatku
spadkowego (art. 1035 k.c.). Zasadniczg réznica pomiedzy ,klasyczng”
wspolwlasnoscig utamkows a wspdlnoscig majatku spadkowego jest ich
przedmiot, a mianowicie ta pierwsza zawsze dotyczy okreslonej rzeczy,
natomiast ta druga obejmuje majatek spadkowy jako wyodrebniong mase,
na ktéra moga sktada¢ si¢ nie tylko prawa wlasnosci do poszczegélnych
rzeczy, ale takze i inne prawa majgtkowe. Ten ,zbiorowy” przedmiot
wspolnosci majatku spadkowego jest elementem tworzacym pewne podo-
bienstwo do wspolnosci facznej (ktorej poddane sg nie pojedyncze rzeczy,
lecz masy majatkowe)®. Z pewnoscig nie jest to jednak argument, ktory
pozwalalby traktowaé wspolno$¢ majatku spadkowego jako faczng - spad-
kobiercom przystuguja udziaty w tym majatku, ktérymi moga swobodnie
rozporzadzac (pewne ograniczenia zwigzane sg tylko z rozporzadzeniem
udzialami w poszczegoélnych przedmiotach spadkowych - art. 1036 k.c.),

Zob. M. Klos, Wspélnosé majgtku spadkowego, Warszawa 2004, s. 36 i n.; zob. takze uwagi
A. Stempniaka co do majatku spadkowego jako przedmiotu dzialtu (tenze, Postepowanie
o dziat spadku, Warszawa 2006, s. 285).
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a zniesienie tej wspdlnosci (dziat spadku) moze co do zasady nastapi¢
w kazdym czasie. Tym samym konstrukcyjnie wspdlno$¢ majatku spadko-
wego przynalezy do wspotwlasnosci utamkowej, co znajduje potwierdze-
nie wart. 1035 k.c., ktory do tej pierwszej nakazuje odpowiednio stosowaé
przepisy regulujace te druga (w tym przepisy o zarzadzie rzeczg). Co do
zarzadu majatkiem spadkowym - zob. komentarz do art. 1035 k.c.

. Wspotwlasnos¢ nieruchomosci wspolnej istniejacej przy odrebnej wias-

nosci lokali (art. 3 ust. 1-3 u.wl.) jest, podobnie jak wspdlno$¢ majatku
spadkowego, wariantem wspdtwlasnosci utamkowej. W poréwnaniu ze
wspdlnoscig majatku spadkowego jest to wariant jeszcze blizszy ,,klasycz-
nej’, a wiec kodeksowej wspotwlasnosci ulamkowej, gdyz dotyczy jednego
przedmiotu (nieruchomosci wspolnej), nie zas wyodrebnionego majatku.
Cechg szczegdlng wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej jest jej przy-
musowy charakter (nie moze by¢ zniesiona w czasie trwania odrebnej
wlasnosci cho¢by jednego tylko lokalu polozonego na danej nieruchomo-
$ci — art. 3 ust. 1 w.w.l.). Zarzad nieruchomoscia wspdlng zostal poddany
dwojakiemu rezimowi prawnemu: w tzw. maltych wspdlnotach miesz-
kaniowych (liczacych do 7 lokali) zarzad ten oparty jest na odpowied-
nim zastosowaniu przepiséw o wspdtwlasnosci utamkowej zawartych
w kodeksie cywilnym i kodeksie postepowania cywilnego (art. 19 u.w.l.),
natomiast dla tzw. duzych wspdlnot mieszkaniowych (liczacych powyzej
7 lokali) ustawa przewiduje specyficzne reguly zarzadu (art. 20 i n. u.w.l.).
W niniejszej czesci komentarza oméwiony zostal wylacznie zarzad nie-
ruchomoscig wspdlng w matych wspolnotach. Problematyka dotyczaca
zarzadu we wspolnotach duzych zawarta jest w osobnym rozdziale.

Il. Pojecie zarzadu rzeczg bedaca przedmiotem
wspotwiasnosci utamkowej

. Definicja zarzadu rzecza wspolng i majgtkiem wspdlnym obowigzujaca

dla wszystkich postaci wspotwlasnosci utamkowej i wspolnosci tacznej
moze by¢ zbudowana jedynie na bardzo wysokim stopniu ogoélnosci’.

Ustawodawca nie wprowadzit ogdlnej legalnej definicji zarzadu, ani nawet definicji czast-
kowej, obejmujacej okreslony typ wspdtwlasnoéci (pewnym wyjatkiem jest tu jednak
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W orzecznictwie i doktrynie panuje co do zasady zgoda, iz zarzad rze-
cza wspdlna lub majatkiem wspolnym to caloksztatt czynnosci prawnych,
faktycznych i procesowych?, ktore dotyczg tej rzeczy lub majatku, a wiec
ktorych celem jest zachowanie rzeczy lub majatku w stanie niepogorszo-
nym albo ich ulepszenie. Definicja taka jest jednak mato uzyteczna, ponie-
waz nie wyjasnia, na czym polega zwigzek pomiedzy czynnoscig zarzadu
a rzecza lub majatkiem poddanym zarzadowi. Niejasne pozostaje, czy
zwigzek ten ma by¢ bezposredni czy posredni, a w razie opowiedzenia si¢
za jednym z tych rozwigzan, jak nalezy rozumie¢ owg bezposrednio$¢ lub
posrednios¢. Proba przejscia od powyzszej abstrakcyjnej definicji zarzadu
do okreslen bardziej szczegdtowych jest zrodlem sporéw doktrynalnych
i rozbiezno$ci w orzecznictwie. Opisany problem staje si¢ jeszcze wiekszy,
gdy zwrdci sie uwage na odmienne regulacje zarzadu obowigzujace dla
réznych typow wspotwlasnosci utamkowej i wspolnosci facznej. W kon-
sekwencji tworzenie bardziej precyzyjnej doktrynalnej definicji zarzadu
wydaje si¢ mozliwe tylko dla poszczegdlnych typow wspotwlasnosci, nie
za$ dla wspotwlasnosci (wspdlnosci) w ogole.

. Zarzad rzecza bedacg przedmiotem wspdtwlasnosci w czesciach utam-

kowych jest w doktrynie definiowany jako ,podejmowanie wszelkich
decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynno$ci dotyczacych
przedmiotu wspélnego prawa, koniecznych lub przydatnych w toku
gospodarowania rzeczag w warunkach zwyklych lub ekstremalnych,
obejmujacych sfere utrzymania, zabezpieczenia i eksploatacji rzeczy™.
Opisujac cechy zarzadu rzecza, doktryna siega réwniez do pogla-
déw wyrazonych w orzecznictwie SN na tle wspdlnosci majatkowej

art. 36 § 2 k.r.o., ktéry nie ma wprawdzie postaci definicji legalnej zarzagdu majatkiem
wspolnym matzonkéw, ale ogolnie okresla przedmiot zarzadu). Brak definicji legalnych
zarzadu zastuguje na aprobate, gdyz w tak skomplikowanej materii kazda bardziej szcze-
golowa definicja ustawowa bylaby niebezpiecznym formalizmem krepujacym orzecz-
nictwo sagdéw. Por. S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2013,
s.10521in.

Pojecie czynnosci procesowych nalezy tu rozumie¢ szeroko, a mianowicie sg to nie tylko
czynno$ci podejmowane w postepowaniu cywilnym, ale takze w postepowaniu admini-
stracyjnym i sadowoadministracyjnym.

Tak E. Gniewek (w:) System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2013, s. 683 i n.
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malzenskiej. Przytaczana jest zwlaszcza uchwala SN z dnia 25 marca
1994 r., IIT CZP 182/93, OSNC 1994, nr 7-8, poz. 146, w ktorej uza-
sadnieniu zarzad jest okreslony jako ,caloksztalt czynnosci prawnych
i faktycznych, ktére dotycza majatku bezposrednio lub posrednio
poprzez osiggniety skutek gospodarczy”. W $lad za powyzszymi
probami definicji podawane sg przyklady réznorodnych czynnosci
zarzadu, a wiec do czynnosci faktycznych zalicza si¢ remont, przebu-
dowe lub nadbudowe budynku, do czynno$ci prawnych - wynajecie
lub wydzierzawienie rzeczy wspdlnej, jej sprzedaz, a takze sprzedaz jej
pozytkow naturalnych, do czynnosci procesowych (szeroko pojetych)
- wytoczenie powddztwa windykacyjnego lub negatoryjnego, ztozenie
wniosku o ustanowienie drogi koniecznej, jak réwniez wystapienie
o pozwolenie na budowe.

. Orzecznictwo skupia si¢ przede wszystkim na odroznieniu w konkret-
nych przypadkach pojecia czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu od czynnosci mieszczacych sie w tym zakresie (zob. komen-
tarz do art. 199 i 201 k.c.), pozostawiajac na marginesie ogdlne pojecie
zarzadu. Doktryna w przewazajacej wiekszosci réwniez nie po$wieca
dostatecznej uwagi istocie zarzadu rzeczg wspdlng. Tymczasem pier-
wotnym dla zarzadu zagadnieniem nie jest okreslenie zakresow przed-
miotowych art. 1991201 k.c., lecz wskazanie, co jest czynno$cia zarzadu,
a co w ogole do tej instytucji prawnej nie nalezy'.

. Najczesciej rozwazang w orzecznictwie i doktrynie grupg czynnosci
zarzadu rzeczg wspolng sa szeroko pojete czynnosci prawne (material-
noprawne i procesowe). Wsrod nich na pierwszy plan wysuwajg sie
czynno$ci materialnoprawne. Jednym z zasadniczych podziatow tych
czynnosci jest wyroznienie trzech kategorii: czynno$ci zobowigzujacych,
zobowiazujaco-rozporzadzajacych i rozporzadzajacych. Communis opi-
nio gtosi, ze czynnosci nalezace do kazdej z wymienionych kategorii, jesli
dotyczg rzeczy wspolnej jako catosci (nie za$ udziatow stuzacych wspot-
wlascicielom), sa czynno$ciami zarzadu. Twierdzi si¢ takze, iz dokonanie

10 Ibidem, s. 683 i n.
I Tak K. Golebiowski, Zarzgd...,s. 88 in.
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czynno$ci prawnej w sposob naruszajacy art. 199 i 201 k.c. (a wiec bez
zgody wymaganej tam liczby wspdtwlascicieli) skutkuje niewaznoscig tej
czynnosci. Z drugiej strony dorobek doktryny i orzecznictwa wypraco-
wany na gruncie przepiséw ksiegi III k.c. o umowach zobowigzujacych,
ktore maja za przedmiot rzecz (zwlaszcza umowach sprzedazy, darowi-
zny, najmu, dzierzawy), prowadzi do wniosku, Ze jezeli strona zobowig-
zana do wydania rzeczy nie jest jej wlascicielem, umowa zobowigzujaca
nie jest z tego powodu niewazna. W sytuacji gdy skutkiem umowy zobo-
wigzujacej mialo by¢ rozporzadzenie rzecza, brak wlasnosci rzeczy po
stronie zbywcy uniemozliwia nastapienie tylko tego skutku. Uzasadnie-
nie tego stanowiska jest dwojakie. Po pierwsze, przepisy regulujace czyn-
nosci zobowiazujace, ktore dotycza rzeczy, nie wprowadzaja w sposob
wyrazny sankeji niewazno$ci na wypadek, gdyby osoba zobowiazana nie
byta wlascicielem rzeczy. Po drugie, sankcja taka bytaby oczywiscie niera-
cjonalna, gdyz wlasnos¢ rzeczy stanowi nieodzowng przestanke wylacz-
nie czynnosci rozporzadzajacych rzecza (co wyraza paremia nemo plus
iuris ad alium transferre potest quam ipse habet). Czynno$¢ zobowigzu-
jaca jest natomiast jedynie zrodlem powinnosci §wiadczenia, dla ktorej
powstania nie jest konieczne, aby osoba zobowigzana byla wlascicielem
rzeczy bedacej przedmiotem owej powinnosci. Tym samym sankcja nie-
waznosci badz bezskutecznosci zobowigzania nie daje si¢ w omawianych
sytuacjach wyprowadzi¢ takze z istoty czynnosci zobowiazujacych.

. Powyzsze uwagi sklaniaja do ponownego przemyslenia tej koncepcji
zarzadu rzecza wspolng, ktora nie tylko umieszcza wewnatrz insty-
tucji zarzadu wszelkie czynnosci prawne dotyczace rzeczy (zaréwno
rozporzadzajace, jak i zobowiazujace), ale rowniez uznaje za niewazne
czynnosci dokonane z naruszeniem art. 199 i 201 k.c. Mozna tu postu-
zy¢ sie przykladem umowy sprzedazy rzeczy wspolnej zawartej tylko
przez jednego ze wspdtwlascicieli bez zgody pozostalych (a wiec wbrew
art. 199 k.c.). Umowa taka ma za przedmiot rzecz oznaczong co do toz-
samosci, a zatem w mysl art. 155 § 1 k.c. jest czynnos$cig zobowigzujaco-
-rozporzadzajaca. Jak powiedziano wyzej, na gruncie prawa zobowigzan
bezspornie przyjmowana jest teza, iz zawarcie umowy sprzedazy przez
osobe niebedacyg wlascicielem sprzedawanej rzeczy nie moze wpraw-
dzie skutkowaé rozporzadzeniem, ale samo zobowigzanie pozostaje
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w mocy (czynno$¢ zobowiazujaca jest wazna, ale nie nastepuje skutek
rzeczowy)'2. Odpowiada to zasadzie bezpieczenstwa obrotu, gdyz kupu-
jacy nie musi przeciez orientowac sig, czy sprzedawca jest wlascicielem
rzeczy. Co wiecej, nawet wiedza kupujacego o braku wilasnosci rzeczy
po stronie sprzedawcy w chwili zawarcia umowy niczego nie zmienia
w powyzszej tezie. Zaciggniecie zobowiazania do rozporzadzenia rze-
cza, ktdrej zbywca nie ma w swoim majatku, jest bowiem jednoznaczne
z przyjeciem na siebie obowiazku pozyskania prawa wlasnosci tej rze-
czy, a nastepnie przeniesienia powyzszego prawa na nabywce. Niewy-
konanie tego obowigzku powoduje odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
(art. 471 k.c.). Tym samym nieracjonalne jest obejmowanie niewaz-
noécig czynnoséci zobowigzujacej do rozporzadzenia dokonanej przez
wspotwlasciciela bez zgody pozostalych. Kontrahent takiego wspotwla-
Sciciela znalazlby si¢ bowiem w sytuacji znacznie gorszej niz kontrahent
osoby niebedacej wlascicielem rzeczy. Ten pierwszy mialby bowiem
jedynie roszczenia z tytulu nienaleznego $wiadczenia (art. 410 k.c.), ten
drugi zas moglby wystapic¢ z roszczeniem o naprawienie szkody wyni-
kiej z niewykonania zobowigzania (art. 471 k.c.).

. Argumentacja wyzej przedstawiona dala asumpt do prezentowanej nie-

kiedy w doktrynie waskiej koncepcji zarzadu. Koncepcja ta pozwala zali-
czy¢ do zarzadu jedynie te czynnosci, ktorych skuteczne dokonanie jest
uzaleznione od przystugiwania prawa wiasnosci®. W rezultacie w sferze
czynnosci prawnych w obrebie zarzadu pozostaje tylko rozporzadzenie
rzeczy, a wylaczone sa czynnosci zobowigzujace (przestanka skutecznosci
umowy zobowigzujacej do rozporzadzenia nie jest prawo wlasnosci rze-
czy po stronie dtuznika). Tym samym w razie zawarcia umowy sprzedazy
rzeczy wspoélnej o skutkach tylko zobowigzujacych (bedacej wyjatkiem
od reguly z art. 155 § 1 k.c.) umowa taka nie moze by¢ traktowana jako

Co do réznicy miedzy czynno$ciami zobowigzujacymi i rozporzadzajacymi zob. A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 248.
Tak na tle ustrojow wspdlnoéci malzenskiej K. Gotebiowski, Zarzgd. .., s. 288; zob. takze
M. Pecyna, Podmiotowe i przedmiotowe przestanki skutecznosci wygasniecia stosunku
najmu lokalu na tle regulacji ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Transformacje Prawa Pry-
watnego 2002, nr 1-2, s. 59.
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czynno$¢ zarzadu, a wigc nie stosuje si¢ do niej zasad przewidzianych
w art. 199 k.c. Dopiero umowa rozporzadzajaca rzecza w wykonaniu
uprzedniego zobowigzania jest czynnoscig zarzadu i podlega wspomnia-
nym zasadom. Tym bardziej w mysl omawianej koncepcji nie powinno
sie obejmowac instytucjg zarzadu czynnosci zobowigzujacych, ktore nie
prowadza do rozporzadzenia rzecza (np. najmu czy dzierzawy). Czynno-
$cig zarzadu jest natomiast wydanie rzeczy wspdlnej najemcy lub dzier-
zawcy (jest to czynno$¢ faktyczna podlegajaca art. 199 albo 201 k.c., gdyz
w zaleznosci od danej sytuacji faktycznej moze by¢ czynno$cig zwyklego
zarzadu lub przekraczajacg ten zarzad).

. Niewatpliwa zaletg powyzszej waskiej koncepcji zarzadu jest klarowne
ujecie sankcji czynnoéci prawnych dotyczacych rzeczy wspdlnej,
a dokonanych z naruszeniem art. 199 i 201 k.c. Czynnosci rozporzadza-
jace wchodzg w zakres zarzadu, a zatem ich wadliwe dokonanie zawsze
pociaga za sobg sankcje niewaznosci. Czynnos$ci zobowigzujace w ogole
nie nalezg do zarzadu, a w konsekwencji brak jednomyslnosci albo zgody
wigkszosci wspotwlascicieli przy dokonaniu takich czynnosci nie rzu-
tuje na ich wazno$¢. Z kolei czynnosci zobowigzujaco-rozporzadzajace
nie s3 objete instytucjg zarzadu w swej warstwie obligacyjnej, ale przy-
nalezg juz do tej instytucji w warstwie rzeczowej (umowa o podwdjnym
skutku zawarta wbrew art. 199 k.c. rodzi jedynie zobowiazanie; skutek
rozporzadzajacy zalezy od zgody ogdtu wspodtwlascicieli). Zachowana
zostaje zatem zasada bezpieczenstwa obrotu (wspdtwlasciciel, ktéry
wbrew regutom z art. 199 i 201 k.c. zawarl umowe zobowigzujaca lub
zobowiazujgco-rozporzadzajacy, nie moze wobec kontrahenta powoty-
wac sie na niewaznos$¢ takiej umowy i odpowiada wobec niego odszko-
dowawczo, jezeli umowa nie moze by¢ wykonana wskutek braku zgody
pozostatych wspotwlascicieli).

. Wadg omawianej koncepcji s3 natomiast trudnosci, ktére sprawia ona
przy ocenie niektérych czynno$ci materialnoprawnych, a takze przy
kwalifikowaniu do instytucji zarzadu czynnosci faktycznych i proceso-
wych. Niejasne jest np., czy w $wietle tej koncepcji czynnoscig zarzadu
jest pobranie czynszu najmu lub dzierzawy rzeczy wspolnej (zaptata
w pienigdzu, niezaleznie od gotéwkowej lub bezgotéwkowej postaci,
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§ 1. Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd Art. 199 k.c.

powinna by¢ uznawana za czynnos$¢ prawng). Skoro bowiem samo
zawarcie umowy najmu lub dzierzawy nie nalezy do czynno$ci zarzadu,
watpliwe jest, czy pobieranie czynszu miesci si¢ w grupie takich czyn-
nosci (w takim razie czynsz oznaczony w pieniagdzu stanowi $wiadcze-
nie podzielne i podlega art. 379 § 1 k.c. - kazdy ze wspoétwlascicieli ma
osobne roszczenie o taka cz¢$¢ czynszu, ktéra odpowiada jego udziatowi
we wspolwlasnosci). Z drugiej strony nie mozna zapomina¢ o gospo-
darczym znaczeniu czynszu dla rzeczy wspdlnej - jego podstawowg rola
jest zaspokojenie wydatkow zwigzanych z tg rzecza, a zatem nie powi-
nien on podlega¢ podzialowi miedzy wspdtwlascicieli w chwili jego
pobrania, lecz dopiero po oplaceniu wspomnianych wydatkow przy-
padajacych za dany okres gospodarczy. Tym samym czynnosci prawne
i faktyczne dotyczace pozytkdw z rzeczy wspdlnej w $cisty sposob wigza
sie z instytucja zarzadu. Ponadto omawiana waska koncepcja zarzadu,
jak sie wydaje, catkowicie zawodzi przy ocenie czynnosci faktycznych.
Jezeli bowiem do zarzadu nalezg tylko te dziatania dotyczace rzeczy,
ktoérych skuteczne dokonanie jest uzaleznione od prawa wlasnosci do
tej rzeczy, czynnoéci faktyczne nalezatoby uzna¢ za stojace poza obre-
bem instytucji zarzadu, gdyz pojecie waznosci lub skutecznoéci odnosi
sie ze swej natury tylko do czynnosci prawnych. Jest jednak oczywiste,
ze wylaczenie czynnosci faktycznych (np. zburzenia budynku) z zakresu
instytucji zarzadu byloby zabiegiem niedopuszczalnym. Omawiana
koncepcja sprawia réwniez klopoty w obszarze czynnosci proceso-
wych (np. w jej $wietle wytoczenie powddztwa windykacyjnego nie
byloby chyba czynnoscig zarzadu, gdyz prawo wlasnosci nie zawsze
jest konieczng przestanka skutecznego dochodzenia takiego roszcze-
nia — powodztwo to z mocy wyjatkowych przepiséw moze wytoczy¢
m.in. uzytkownik rzeczy albo najemca lokalu — art. 251 i art. 690 k.c.).

. Powyzsze uwagi prowadza do wniosku, ze definicji zarzadu rzecza
wspolng przy wspotwlasnosci w czesciach utamkowych nalezy poszuki-
waé w polowie drogi miedzy rozwiazaniami skrajnymi (z jednej strony
szeroka koncepcja zarzadu, ktéra obejmuje czynno$ci bezposrednio
i posrednio zwigzane z rzeczg, a z czynnos$ciami prawnymi dokonanymi
wbrew art. 199 i 201 k.c. faczy sankcje niewaznosci, oraz z drugiej strony
koncepcja waska, traktujaca jako czynnosci zarzadu tylko te, ktorych
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skuteczno$¢ zalezy od przystugiwania prawa wlasnoéci). Zagadnienie tu
omawiane ma charakter $cisle praktyczny, gdyz przesadzenie o przyna-
leznosci danej czynnosci do zarzadu rzeczg wspdlng poddaje jg rezimowi
art. 199 i n. k.c. i nakazuje postawi¢ pytanie o sankcje czynnosci doko-
nanej wbrew tym przepisom. W rezultacie wypada przyjaé, ze zarzad
rzecza bedaca przedmiotem wspolwlasnosci ulamkowej polega na
dokonywaniu czynno$ci prawnych (materialnoprawnych i proceso-
wych) oraz faktycznych, ktére bezposrednio lub posrednio dotycza
rzeczy wspolnej, w ten sposob, ze zmierzaja do jej zbycia, obciazenia,
zachowania w stanie niepogorszonym, ulepszenia albo pobierania
z niej dochodéw. Wsrod czynnosci materialnoprawnych do zarzadu
naleza nie tylko czynnosci rozporzadzajace, ale takze zobowiazujace
i zobowiazujaco-rozporzadzajace. Definicje¢ te nalezy opatrzy¢ uwaga,
iz sankcje dokonania czynnosci zarzadu wbrew regulom zawartym
w art. 199 i 201 k.c. nie sa okreslone w tych przepisach, a zatem zaleza
od rodzaju czynnosci (sankcje te sg zatem rézne w zaleznosci od tego,
czy dana czynnos$¢ jest materialnoprawna, procesowa czy faktyczna,
a w obrebie czynnosci materialnoprawnych - czy jest to zobowigzanie,
rozporzadzenie czy tez czynno$¢ o podwojnym skutku)'.

Aby dane dziatanie byto kwalifikowane jako czynno$¢ zarzadu rzecza
wspdlng, musi wykazywa¢ bezposredni lub posredni zwigzek z tg rzecza
(a zatem musi prowadzi¢ do zmian w sferze prawa wlasnosci rzeczy, w jej
substancji lub strukturze albo w sposobie jej posiadania lub czerpania
z niej dochoddw). W obszarze czynno$ci prawnych oznacza to, ze dana
czynnos$¢ wowczas bedzie nalezata do zarzadu rzecza wspolna, gdy tarzecz
bedzie przedmiotem tej czynnosci (tak dzieje si¢ w przypadku czynnosci
rozporzadzajacych) albo bedzie przedmiotem $wiadczenia (przy czynno-
$ciach zobowiazujacych), albo tez przedmiotem czynnosci prawnej lub
$wiadczenia bedg pozytki lub inne dochody uzyskane z rzeczy wspdlne;.

Co do pojecia zarzadu zob. takze S. Rudnicki (w:) J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, t. 11, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2013, s. 333 i n.; E. Skowronska-
-Bocian, M. Warcinski (w:) Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutow 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2013, s. 494; A. Cisek, K. Gorska (w:) Kodeks cywilny. Komentarz,
red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014, s. 394; A. Karnicka-Kawczynska, J. Kaw-
czynski, Wspotwlasnosé jako szczegdlna forma wlasnosci, Warszawa 2004, s. 41 i n.
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W ramach zarzadu mieszczg si¢ ponadto te czynnosci procesowe, ktore
zmierzajg do szeroko pojetej ochrony wspdlnego prawa (powodztwo
negatoryjne i windykacyjne, wniosek o wpis prawa wlasnosci w ksiedze
wieczystej, powddztwo o naprawienie szkody w rzeczy wspdlnej), do
zapewnienia prawidfowego korzystania z rzeczy (wniosek o ustanowienie
drogi koniecznej), ulepszenia rzeczy (wniosek o pozwolenie na budowe),
a takze te czynnosci procesowe, ktorych celem jest realizacja praw wynika-
jacych z wymienionych wyzej czynnosci materialnoprawnych (powddz-
two o zaplate czynszu najmu rzeczy wspolnej)'>. Osobng kategorie wérod
czynnosci zarzadu stanowia tzw. czynno$ci zachowawcze, w przypadku
ktorych wymog kolektywnego dzialania wspotwladcicieli jest zniesiony
(zob. komentarz do art. 209 k.c.).

Czynnosci prawne (materialnoprawne i procesowe) nalezace do zarzadu
rzeczg wspolna najczesciej dokonywane sa miedzy wspotwlascicielami
a osobami trzecimi. Taki uklad podmiotéw nie nalezy jednak do istoty
czynnosci zarzadu, a wiec mogg one by¢ takze dokonywane miedzy
samymi wspotwlascicielami. Najwazniejszym w praktyce przykladem

Co do pojecia i przedmiotu zarzadu przy wspétwlasnosci ulamkowej i facznej zob. szerzej:
A. Wasiewicz, Powstanie, istota i zniesienie wspétwlasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 78 in.;
A. Dyoniak, Ustawowy ustrdj majgtkowy..., s. 67 i n; tenze, Zarzgd majgtkami..., nr 3,
s. 651n,; G. Jedrejek, Zarzqd majgtkiem wspélnym..., s. 28 i n.; P. Bodyl-Szymala, M. Woj-
cieszak, Ustawowy ustréj majgtkowy po nowelizacji k.r.o. z perspektywy stosunkow prawnych
z udziatem bankéw (cz. II), Prawo Bankowe 2005, nr 10, s. 31-32; A. Kunicki, Pojecie zwyktego
zarzgdu w prawie rodzinnym i opiekuticzym, RPEiS 1968, z. 3, s. 122-123; A. Lutkiewicz-Ru-
cifiska, Definicja wykonywania zarzqdu majgtkiem wspélnym matzonkéw a czynnosé prawna
prowadzgca do nabycia przedmiotu majgtkowego do tego majgtku, Acta Iuris Stetinensis 2014,
nr 6 (821), s. 123 i n; taz, Uwagi do projektu zmiany matzeriskiego prawa majgtkowego, KPP
2001, z. 1, s. 149 i n; S. Rzonca, Instytucja zarzgdu w prawie cywilnym a zarzqgd majgtkiem
wspblnym matzonkow, SC 1981, nr 1, s. 100 i n.; tenze, Pojecie zarzgdu majgtkiem wspélnym
matzonkéw, Warszawa 1982, s. 11 i n,; L. Stecki, Recenzja pracy S. Rzoncy: Pojecie zarzgdu
majgtkiem wspdlnym matzonkow, RPEIS 1984, z. 4, s. 325; A. Szpunar, O zarzgdzie majgtkiem
wspblnym matzonkéw, NP 1989, nr 10-12, s. 62; M. Sychowicz, Uwagi o zakresie zarzgdu
majgtkiem wspélnym maltzonkéw (w:) Ksiega Jubileuszowa Prof. dr. hab. Tadeusza Smyczy#-
skiego, red. M. Andrzejewski, L. Kociucki, M. Laczkowska, A.N. Schulz, Torun 2008, s. 270;
P. Wojcik, Zarzgd majgtkiem wspélnym matzonkéw, MoP 2006, nr 1, s. 28; K. Zawada, Uwagi
o zamierzonej nowelizacji majgtkowego prawa malzetiskiego oraz niektorych innych przepiséw
Kodeksu rodzinnego i opiekuticzego, KPP 2003, z. 4, 5. 917 i n; A. Zielinski, Zarzgd majgtkiem
wspolnym matzonkow (wybrane zagadnienia), Palestra 1994, z. 9-10, 5. 28.
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takiej czynno$ci jest umowa o podzial rzeczy quoad usum (zob. dalsza
cze$¢ komentarza do art. 199 k.c.). Do czynnosci zarzadu wypada takze
zaliczy¢ np. obcigzenie nieruchomosci stuzebnoscig mieszkania na rzecz
jednego ze wspodltwlascicieli oraz dochodzenie przez wspotwlascicieli
przeciwko jednemu z nich roszczenia o naprawienie szkody wyrzadzonej
w rzeczy wspolnej.

lll. Przepisy kodeksu cywilnego regulujgce zarzad
rzeczg przy wspotwitasnosci w czesciach utamkowych

. Przepisy regulujace zarzad rzecza, ktdra jest przedmiotem wspdtwlasno-

$ci utamkowej, zostaly zamieszczone w dziale IV tytulu I ksiegi drugiej
k.c. zatytutowanym ,Wspotwlasno$¢”. Bezsprzecznie instytucje zarzadu
rzeczg wspolng tworzg: art. 199 k.c. (normujacy czynnosci przekracza-
jace zakres zwyklego zarzadu), art. 200 k.c. (nakfadajacy na wspotwia-
Scicieli obowigzek wspotdziatania w zarzadzie), art. 201 k.c. (regulujacy
czynnosci zwyklego zarzadu), art. 202 k.c. (przewidujacy szczegolny $ro-
dek ochrony wspétwlascicieli przed zamierzonymi czynnosciami razaco
sprzecznymi z zasadami prawidlowego zarzadu), art. 203 k.c. (normujacy
przestanki ustanowienia zarzadu sadowego), art. 204 k.c. (dotyczacy spo-
sobu obliczania wigkszosci glosow wspotwlascicieli), art. 205 k.c. (regu-
lujacy wynagrodzenie za czynnoéci zarzadu) oraz art. 208 k.c. (dotyczacy
rachunku z zarzgdu).

. Przedmiotem sporéw doktrynalnych jest zaliczenie art. 209 k.c. do grona

przepiséw regulujacych zarzad rzecza wspdlna. Przepis ten normuje
tzw. czynnosci zachowawcze i, zdaniem E. Gniewka, ustanawia on szcze-
gblny tryb ochrony wspdlnego prawa, a zatem swojg funkcjg rozni sie od
przepisoéw o zarzadzie, ktore maja na celu ustalenie zasad gospodarowania
rzecza wspdlna'®. Bardziej trafne jest jednak stanowisko, ktére umieszcza
art. 209 k.c. w obrebie instytucji zarzadu (szerzej o tym w komentarzu do
tego artykulu).

Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2014, s. 168 i n. Por. takze: M. Warcinski,
Czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.), Palestra 2013, z. 7-8, s. 140 i n.; M. Uliasz, Czyn-
nosci zachowawcze w $wietle orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, Prz. Sad. 2004, nr 4, s. 75;
K. Postulski, Czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.), NP 1968, nr 10, s. 1491 i n.
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§ 1. Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd Art. 199 k.c.

. Dominuje przekonanie, ze nie nalezg do instytucji zarzadu art. 206 1 207 k.c.
Pierwszy z tych przepiséw wprowadza zasady posiadania rzeczy wspdl-
nej, drugi za$ wyznacza proporcje, w jakich wspotwtasciciele uczestnicza
w dochodach czerpanych z rzeczy i pokrywajg zwigzane z nig wydatki.
Powyzsze przekonanie jest trafne, gdyz zarzadzanie rzecza wspolng nie musi
wplywac na ustawowy model jej posiadania, pobierania dochodéw i pokry-
wania wydatkéw. Twierdzenie to nalezy jednak opatrzy¢ dwiema uwagami.
Po pierwsze, czynnosci prawne (materialnoprawne i procesowe) zmierza-
jace do pobierania pozytkdw z rzeczy sg czynnosciami zarzadu (np. wyto-
czenie powddztwa o zalegly czynsz). Maja one bowiem istotne znaczenie
dla zachowania rzeczy w stanie niepogorszonym (jezeli rzecz przynosi
pozytki, biezace wydatki w praktyce oplacane s3 w pierwszej kolejnosci
z tych pozytkow). Co wiecej, pobieranie pozytkéw co do zasady stanowic¢
bedzie czynno$¢ zachowawczg (art. 209 k.c.), ktéra moze by¢ samodziel-
nie dokonywana przez kazdego ze wspotwlascicieli bez ogladania sie na
wole pozostatych. Po drugie, do grona czynnosci zarzadu nalezy zaliczy¢
zawierane miedzy wspotwlascicielami umowy, ktore wprowadzaja zmiany
do ustawowego modelu posiadania rzeczy wspolnej, czerpania dochodéw
i czynienia wydatkow. Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze art. 206 i 207 k.c.
s3 przepisami iuris dispositivi. Najczestszym w praktyce przykladem takiej
czynnosci jest umowa o podzial rzeczy quoad usum, ktéra stanowi czyn-
nos¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.). Wiecej o tej
umowie — zob. rozdzial poswiecony zarzagdowi umownemu.

IV. Zarzad ustawowy, umowny i sgdowy — uwagi ogélne

. Trafny i powszechnie przyjety poglad glosi, Ze zamieszczone w dziale IV
tytutu I ksiegi drugiej k.c. przepisy o zarzadzie majg charakter iuris dispo-
sitivi. Przepisy te s3 zatem stosowane tylko wowczas, gdy wspotwlasciciele
nie zawarli umowy przewidujacej odmienne zasady zarzadu. Jezeli taka
umowa zostala zawarta, lecz nie reguluje calosci problematyki zarzadu,
powyzsze przepisy stosuje si¢ w zakresie nieuregulowanym w umowie.
Ponadto w wyjatkowych okoliczno$ciach, wskazanych w art. 203 k.c., na
zadanie kazdego ze wspotwtascicieli sagd moze ustanowi¢ zarzadce rzeczy
wspdlnej, a zarazem wylaczy¢ wspotwlascicieli od sprawowania czyn-
nosci zwyklego zarzadu. Dlatego tez stusznie podkresla si¢ w doktrynie,
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ze przepisy art. 199 i n. k.c. tworza model ustawowy zarzadu, od ktorego
wyjatki idg w dwdch kierunkach: na mocy porozumienia miedzy wspot-
wlascicielami moze by¢ ustanowiony zarzad umowny, a w razie spelnie-
nia przestanek z art. 203 k.c. moze by¢ wprowadzony zarzad sadowy"".

. Dyspozytywny charakter przepiséw kodeksu cywilnego o zarzadzie rze-
cza wspolng wynika z celowo$ciowej wykladni tych przepiséw (z ich lite-
ralnego brzmienia wniosku takiego wyprowadzi¢ si¢ nie da). Przepisy te
regulujg przede wszystkim mechanizm podejmowania przez wspdtwla-
Scicieli decyzji dotyczacych rzeczy wspdlnej, a zatem unormowanie to
w pierwszym rzedzie dotyczy kwestii stosunkéw miedzy wspdtwlascicie-
lami. Patrzac z tego punktu widzenia, nie da si¢ zaprzeczy¢ prawu wspét-
wiascicieli do ulozenia swoich wewnetrznych relacji w taki sposob, ktory
uznajg oni za najbardziej dla siebie odpowiedni. Nie mozna jednak zapo-
minad¢, ze te wewnetrzne relacje oddzialuja w wielu wypadkach takze na
zewnatrz, a mianowicie mogg powodowac skutki w stosunkach prawnych
miedzy wspotwlascicielami a osobami trzecimi. Jako przyklad mozna
wskazaé powierzenie zarzadu jednemu ze wspotwlascicieli z wylaczeniem
pozostatych (co nalezy do typowej tresci uméw o zarzad rzecza wspolng)
albo wprowadzenie zasady, wedlug ktorej czynnosci prawne zwyklego
zarzadu wymagaja aprobaty nie wiekszosci, lecz wszystkich wspdtwla-
Scicieli. Zagrozenia dla osdb trzecich plynace z umownego uksztatto-
wania zarzadu nie s jednak az tak znaczne, aby stanowily argument
za imperatywnym charakterem przepiséw kodeksu cywilnego o zarza-
dzie. Ochrona o0séb trzecich znajduje oparcie przede wszystkim w takiej
wykfadni przepiséw o zarzadzie, ktéra pozwala na stworzenie zgodnych
z zasada bezpieczenstwa obrotu sankcji czynnosci dokonanych wbrew
ustawowym lub umownym regutom zarzadu (w szczegélnosci czynnoscé
zarzagdu w postaci umowy zobowigzujacej wigze wspotwlascicieli, ktorzy
zaciagneli dlug, cho¢by nawet nie bylo dla tej umowy zgody wymaganej
wigkszosci; zob. szerzej w dalszej czeéci komentarza).

. Zarzagdowi umownemu poswiecony jest kolejny rozdzial komentarza.
Co do zarzadu sagdowego — zob. komentarz do art. 203 k.c.

17 Zob. S. Rudnicki (w:) J. Gudowski (red.), Kodeks..., s. 336.
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§ 1. Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd Art. 199 k.c.

V. Zarzad umowny

1. Wéréd umoéw o zarzad rzeczg wspolng mozna wyrdzni¢ dwie kategorie,
a mianowicie:

a) umowy powierzajace zarzad jednemu ze wspotwlascicieli lub osobie
trzeciej;

b) umowy modyfikujace ustawowy model zarzadu w inny sposob
anizeli przez powierzenie zarzadu wskazanej osobie (w ramach tej
grupy szczegdlng pozycje zajmuje umowa o podzial rzeczy quoad
usum).

2. Przepisy kodeksu cywilnego nie wymagaja dla powyzszych umoéw
jakiejkolwiek formy (wyjatki moga wynika¢ z przepiséw pozakodekso-
wych; nalezy tu przytoczy¢ odnoszacy sie do uméw zawartych z pro-
fesjonalnymi zarzadcami nieruchomosci art. 185 ust. 2 u.g.n., ktéry
wymaga formy pisemnej ad solemnitatem)'®. Umowy o zarzad moga
by¢ zawarte takze w sposdb dorozumiany (dotyczy to zwtaszcza umowy
o podziat quoad usum®, ale takze i inne umowy omawianego typu moga
by¢ zawierane per facta concludentia, np. przez dlugotrwale tolerowanie
czynnosci zarzadu podejmowanych przez jednego ze wspotwlascicieli).
Wyjatkiem od powyzszej zasady jest wymodg formy czynnosci prawnej
obowiazujacy przy wpisie do ksiegi wieczystej — art. 31 ust. 1 wk.wh.
stanowi, iz je$li przepisy szczegolne nie przewiduja dla danej czynnosci
innej formy, czynnos¢ prawna bedaca podstawa wpisu w ksiedze wie-
czystej powinna by¢ dokonana w formie pisemnej z podpisem nota-
rialnie po$wiadczonym (forma ad intabulationem). Artykul 16 ust. 2
pkt 3 uwkwh. zezwala na ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczen

%

Poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 1., gdy weszta w Zycie ustawa z dnia 13 czerwca 2013 1.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz. U. poz. 829),
uchylone zostaly przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczace wymogu
uzyskania licencji przez zarzadce nieruchomosci. Tym samym nazwa ,,licencjonowany
zarzadca” stracila racje bytu. Artykul 185 ust. 2 u.g.n. odnosi si¢ obecnie do profesjonal-
nych zarzadcéw, a wiec takich, ktérzy swoje czynnoéci wykonujg w ramach dziatalnosci
gospodarczej. Szerzej zob. E. Klat-Gérska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 837 i n.; E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa
o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2014, s. 1066.

1 Tak trafnie SN w wyroku z dnia 10 lutego 2004 r., IV CK 17/03, LEX nr 274609.
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wynikajacych z okreélenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieru-
chomosci przez wspoétwlascicieli lub wieczystych uzytkownikow (jest
to jeden z ustawowych przypadkow wpisu obejmujacego prawa obliga-
cyjne). Jesli zatem wspdtwlasciciele zamierzaja ujawni¢ sposdb zarzadu
w ksiedze wieczystej, muszg zawrze¢ umowe o zarzad w formie pisem-
nej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

. Wszystkie umowy okreslajace zarzad rzecza wspolng majg charakter zobo-

2

S

wigzujacy. Do ich tresci nie nalezg jakiekolwiek rozporzadzenia prawami
majatkowymi. Kazda z tych umow jest zarazem czynnoscig przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu (art. 199 k.c.), a zatem musi by¢ zawarta przez
wszystkich wspotwlascicieli?®. Mimo obligacyjnego charakteru omawia-
nych umow ich skuteczno$é wykracza poza krag wspotwlascicieli (naleza
one zatem do kategorii uméw zobowigzujacych o rozszerzonej skutecz-
nosci). Cecha ta przejawia si¢ w sposdb dwojaki. Po pierwsze, art. 221 k.c.
oraz wspomniany wyzej art. 16 ust. 2 pkt 3 u.k.w.h. pozwalajg uznac, ze
umowy te sg skuteczne wzgledem nabywcy udzialu we wspdtwlasnosci.
Pierwszy z wymienionych przepiséw przewiduje, ze nabywca udziatu
zwigzany jest taka umowa, jesli o niej wiedzial lub z tatwoscig mogt sie
dowiedzie¢ (decydujaca jest tu wiedza o zawarciu samej umowy, cho¢by
nawet nabywca nie orientowatl si¢ w konkretnych jej postanowieniach),
drugi natomiast (w powigzaniu z art. 17 u.k.w.h.) uzaleznia rozszerzong
skuteczno$¢ umowy od wpisu w ksiedze wieczystej. Po drugie, z samej
istoty umowy o zarzad wynika jej oddziatywanie na stosunki z osobami
trzecimi, ktore dokonuja ze wspolwlascicielami czynnosci prawnych

Kwestia ta jest sporna w doktrynie. Prezentowany jest tez poglad, wedlug ktérego umowa
przewidujaca sposob sprawowania zarzadu nie jest czynnoscig zarzadu, gdyz nie odnosi
sie do konkretnej czynnoéci, lecz do modelu ich dokonywania. Ponadto zwolennicy
traktowania podzialu quoad usum jako czynnosci zarzadu nierzadko twierdza, iz jest
on czynnoscia zwyklego zarzadu, mimo iz jego tre$¢ wplywa na ksztatt modelu zarzadu
(o czym w dalszej cze$ci komentarza). Szerzej co do podziatu quoad usum M. Warcinski,
Podziat rzeczy quoad usum, PiP 2011, z. 9, s. 35 i n., a takze E. Mielcarek, Podziat nieru-
chomosci do korzystania w swietle przepisow k.c., NP 1965, nr 11, s. 1235 i n.; E. Drozd,
Podziat do korzystania nieruchomosci wspélnej (w:) Rozprawy z prawa prywatnego, prawa
o0 notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi,
red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 76; J. Krajewski, Formy realiza-
cji uprawniers wspétwlasciciela do posiadania rzeczy stanowigcej przedmiot wspétwlasno-
sci, Palestra 1968, z. 3,5.32in.
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dotyczacych rzeczy wspdlnej. Mechanizm podejmowania czynnosci
zarzadu wynikajacy z umowy miedzy wspoétwlascicielami wptywa na sku-
teczno$¢ czynnosci dokonywanych z osobami trzecimi (np. trafnie przyj-
muje sie, ze zawarcie umowy o podzial rzeczy quoad usum ma ten skutek,
ze kazdy ze wspotwladcicieli, ktérym wydzielono fragment nieruchomo-
$ci do wylacznego korzystania, moze samodzielnie podejmowaé w obre-
bie wydzielonego fragmentu czynnosci zwyklego zarzadu - stosowanie
art. 201 k.c. ulega tu zatem zmianie).

. Szczegdlowe kwestie dotyczace umoéw o zarzad rzecza przy wspoiwla-
snosci utamkowej nie zostaly dotychczas systematycznie opracowane
w literaturze. Ponizsze uwagi stanowig zatem probe opisu charakteru
prawnego oraz skutkow tych uméw, ktére nie sa wolne od kontrowersji.
W pierwszej kolejnosci wypada zajac¢ si¢ umows, w ktérej wspotwlasci-
ciele powierzajg jednemu z nich zarzad rzecza wspolng. Umowa taka
tworzy miedzy nimi stosunek prawny zblizony do zlecenia (art. 734 k.c.)
lub $wiadczenia ustug (art. 750 k.c.). Nie mozna jednak twierdzic, ze jest
ona zupelnie tozsama z jednym z dwdch powyzszych stosunkéw praw-
nych, gdyz, po pierwsze, zarzadzajacy wspotwlasciciel nie dokonuje
czynnosci prawnych wylacznie w cudzym imieniu, lecz takze w imieniu
wlasnym (odnosi si¢ to odpowiednio do czynnosci faktycznych, ktore
s3 wykonywane rowniez w jego wlasnym interesie), oraz, po drugie,
umowa ta ma charakter organizacyjny (tworzy model zarzadu, ktérym
wspolwlasciciele sg zwigzani), a zatem prawo do wypowiedzenia takiej
umowy powinno by¢ bardziej ograniczone w poréwnaniu ze zleceniem
czy $wiadczeniem ustug. W przypadku umoéw, ktdre organizujg stosunki
miedzy wspotuprawnionymi, istotne znaczenie ma bowiem stabilnos¢
stosunku prawnego wynikajacego z takiej umowy (swobodne wypowia-
danie tego typu uméw przez kazdego ze wspotwtascicieli wydaje sie by¢
sprzeczne z naturg stosunku prawnego). Wydaje si¢ zatem, ze wypo-
wiedzenie powyzszej umowy (art. 746 k.c. stosowany per analogiam),
jesli zostala zawarta na czas nieoznaczony, nalezy uzna¢ za czynno$¢
zwyklego zarzadu rzeczg, a zatem wymaga ono aprobaty wigkszosci
wspotwlascicieli (art. 201 k.c.). Jest jednak oczywiste, ze w pierwszej
kolejnosci nalezy tu stosowaé postanowienia zawartej miedzy wspot-
wlascicielami umowy, a dopiero w przypadku ich braku wchodzi w gre
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art. 746 w zw. z art. 201 k.c. (rozsadne jest zatem uregulowanie mechani-
zmu ustania stosunku prawnego w umowie, gdyz zapobiega to powsta-
waniu sporéw w przyszlosci). Co do wypowiedzenia omawianej umowy
nietrafne wydaje si¢ natomiast stanowisko, wedtug ktorego wprawdzie
kazdy wspotwlasciciel (niezaleznie od wielkosci swego udzialu) moze
zlozy¢ takie o$wiadczenie, ale jego skutecznos¢ uzalezniona jest od
waznych powodéw (bytoby to uzasadnione analogia do wypowiedzenia
udziatu w spétce cywilnej —art. 869 § 2 k.c., a to z uwagi na podobienstwo
obu stosunkow prawnych, ktére majg charakter organizacyjny). Jezeli
wspotwlasciciel wykonujacy zarzad na podstawie umowy zachowuje sie
niestarannie, kazdy z pozostatych wspotwlascicieli (wobec zaniecha-
nia wypowiedzenia umowy przez wigkszo$¢ stosownie do art. 201 k.c.)
moze zada¢ na podstawie art. 203 k.c. ustanowienia zarzadcy przez sad
(tak samo przy umowach powierzajacych zarzad jednemu ze wspotwta-
Scicieli, ktore zostaly zawarte na czas oznaczony i nie przewidujg prawa
ich wypowiedzenia). Nalezy przyjaé, ze wprowadzenie zarzadu sado-
wego prowadzi do wygasniecia umowy powierzajacej zarzad jednemu
ze wspolwlascicieli (takze w tym wypadku, gdy umowa ta dawala mu
kompetencje w dziedzinie dokonywania czynno$ci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu - szerzej o tym w komentarzu do art. 203 k.c.).
Uchylenie zarzadu sagdowego nie przywraca automatycznie obowigzuja-
cego wczesniej zarzagdu umownego.

. Umowa o wykonywanie zarzadu rzecza wspdlng zawarta miedzy wspot-
wlascicielami a osobg trzecia (zarzadca) jest najczesciej umowa niena-
zwang taczaca w sobie elementy zlecenia (art. 734 k.c.) i $wiadczenia
ustug (art. 750 k.c.). Zarzadca jest bowiem na ogét upowazniony i zobo-
wigzany zaréowno do dokonywania czynno$ci prawnych, jak i faktycz-
nych, a zatem stosunek prawny laczacy go ze wspotwlascicielami nie
moze by¢ kwalifikowany jako zlecenie, gdyz to dotyczy tylko czynnosci
prawnych. Tre$¢ stosunku prawnego zalezy oczywiscie od woli wspoél-
whascicieli i ich kontrahenta, a wigc nie ma przeszkdd, aby ograniczala
sie tylko do czynnosci prawnych albo tylko do czynnosci faktycznych
(co jednak byloby rozwigzaniem na ogot niepraktycznym). Jesli oma-
wiana umowa zawiera postanowienia, ktore przewidujg osiggniecie
oznaczonego rezultatu (np. wykonanie okre§lonych prac remontowych),
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powinny by¢ one kwalifikowane z punktu widzenia przepiséw o umo-
wie o dzieto (art. 627 k.c.). Warto doda¢, ze umowy zawierane z pro-
fesjonalnymi zarzagdcami nieruchomos$ci wymagajg formy pisemnej ad
solemnitatem (art. 185 ust. 2 u.g.n.). Wypowiedzenie umowy o zarzad
zawartej z osobg trzecig powinno podlega¢ zasadom dotyczacym takiej
umowy zawartej z jednym ze wspoiwtascicieli, a tym samym wystarczy
tu odesta¢ do uwag zawartych w tezie poprzedniej.

. Zakres uprawnien i obowiazkow zarzadcy rzecza wspolng (niezaleznie

2

od tego, czy jest on jednym ze wspdtwlascicieli, czy osoba trzecia) powi-
nien by¢ dostatecznie precyzyjnie okreslony w tresci umowy. Czynno-
$ci zwyklego zarzadu, ktére przekazane sa do kompetencji zarzadcy,
nie musza by¢ oczywiscie z osobna wymieniane w umowie (byloby
to zadaniem wrecz niewykonalnym) — wystarczy ogélne powierzenie
ich dokonywania zarzadcy. Jesli jednak wspotwlasciciele zamierzaja
wylaczy¢ okreslone czynnoéci zwyklego zarzadu spod kompeten-
cji zarzadcy, powinni wyraznie wskaza¢ te czynnosci w tresci umowy
(beda one wowczas podlegac art. 201 k.c.). Problem powyzszy jawi sie
jako bardziej ztozony przy czynno$ciach przekraczajacych zakres zwy-
klego zarzadu. Wyposazenie zarzadcy w ogdlng kompetencje do doko-
nywania takich czynnosci bez okreslenia ich poszczegoélnych rodzajow
nasuwa przypuszczenie, iZ umowa taka moglaby sie okaza¢ sprzeczna
z naturg stosunku prawnego (art. 353" k.c.). Jako powdd tej sprzecznos$ci
mozna by wskazac¢ istotne zagrozenie intereséw wspotwlascicieli, ktorzy
pozbawieni zostaja w ten sposdb prawa decydowania o wszelkich spra-
wach dotyczacych rzeczy, nawet tych najwazniejszych. Aktualne jest tu
pytanie o dopuszczalno$¢ analogii z art. 98 k.c., ktory uznaje pelnomoc-
nictwo do ogoélu czynnosci zwyklego zarzadu, ale przy pelnomocnic-
twie przekraczajacym ten zakres wymaga okre$lenia rodzaju czynnosci,
chyba ze ustawa przewiduje dla danego wypadku wymoég jeszcze
surowszy, a mianowicie pelnomocnictwo do poszczegélnej czynnosci*.
Mimo powyzszych watpliwosci wypada przyja¢, ze ogolne powierzenie
zarzadcy dokonywania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad jest

Zob. szerzej M. Smyk, Petnomocnictwo wedtug kodeksu cywilnego, Warszawa 2010,
s.2081in.
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dopuszczalne. Wprowadzenie takiego postanowienia do umowy nie-
sie ze sobg co prawda pewne ryzyko dla wspotwlascicieli, ale moze by¢
zarazem istotnym ulatwieniem wykonywania zarzadu. Artykut 98 k.c.,
ktory jest ius cogens, odnosi sie wylacznie do pelnomocnictwa i rozsze-
rzanie w drodze analogii zakazéw w nim przewidzianych na umowe
o zarzad rzecza wspdlng nie wydaje si¢ uzasadnione (oba te stosunki
prawne wykazujg istotne réznice). Przepis ten spelnia jednak swoja role
ochronng takze przy zarzadzie umownym, a mianowicie wowczas, gdy
umowie tej towarzyszy udzielenie pelnomocnictwa (rola ta ogranicza
sie do tre$ci samego pelnomocnictwa).

. Umowa powierzajaca zarzad rzecza jednemu ze wspotwlascicieli lub
osobie trzeciej wylacza wspdtwlascicieli od zarzadu w zakresie nig obje-
tym. Oznacza to, ze w tym zakresie nie stosuje si¢ art. 199 i 201 k.c.,
a kompetencje do dokonywania czynnosci zarzadu nalezg wylacznie do
zarzadcy. Wspolwlasciciele nie mogg takze zwracaé sie w omawianym
wypadku do sagdu o upowaznienie do dokonania czynnosci zwyktego
zarzadu (art. 201 k.c. in fine) albo o zgode na czynnos¢ przekracza-
jaca zwykly zarzad (art. 199 k.c. in fine). Skoro bowiem nie sprawuja
zarzagdu w mysl tych przepiséw, nie moga ingerowaé w tok czynnosci
zarzadcy, Zadajac sadowych upowaznien, aby w ten sposob samodziel-
nie dokona¢ czynnosci zastrzezonych w umowie dla zarzadcy. W razie
zawarcia omawianej tu umowy nie stosuje sie takze art. 200, 202 oraz
205 k.c. (problem wynagrodzenia regulowany jest w umowie z zarzadca,
a w razie braku takiej regulacji nalezy stosowa¢ przepisy normujace te
umowe - zob. komentarz do art. 205 k.c.).

. Umowa miedzy wspotwlascicielami moze okresla¢ sposéb zarzadu rze-
czg wspolng takze w inny sposob anizeli przez powierzenie zarzadu jed-
nemu ze wspdtwlascicieli lub osobie trzeciej. Przykladem takiej umowy
czesto wystepujacym w praktyce jest podzial quoad usum (o czym
nizej). Umowa taka moze réwniez wprowadzac¢ zmiang sposobu podej-
mowania czynnosci zarzagdu w poréwnaniu z modelem ustawowym.
W szczegolnosci moze postanawiaé, ze do dokonania czynnosci zwy-
klego zarzadu potrzebna jest liczba udzialéw réwna potowie lub mniej-
sza albo iz do dokonania czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
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zarzadu wystarczy wigkszo$¢ wspdtwlascicieli. Nie wydaje sie jednak
dopuszczalne zezwolenie na rozporzadzenie rzeczg wspolng przez nie-
ktorych tylko wspotwtascicieli bez jednoczesnego udzielenia im pet-
nomocnictwa do dzialania takze w imieniu pozostatych (taka umowa
naruszataby zasade nemo plus iuris). Podobnie jak w przypadku powie-
rzenia zarzadu jednemu ze wspotwlascicieli lub osobie trzeciej kwestia
niejasna sg zasady wypowiadania takich umoéw. Jezeli w samej umowie
inaczej nie postanowiono i jest ona zawarta na czas nieoznaczony, nalezy
przyjaé, iz wypowiedzenie takiej umowy stanowi czynno$¢ zwyktego
zarzadu (art. 201 k.c.), a zatem musi uzyska¢ aprobate wiekszosci udzia-
tow. Ewentualne naduzycia wspdtwlascicieli przy sprawowaniu zarzadu
umownego powinny by¢ eliminowane w trybie art. 203 k.c. albo przez
uzyskanie sgdowego upowaznienia do wypowiedzenia umowy na pod-
stawie art. 201 k.c. Wzglad na stabilno$¢ zarzadu przemawia natomiast
przeciwko swobodnemu wypowiadaniu tego typu umow, do czego pro-
wadzitoby stosowanie art. 365" k.c.

VI. Podziat quoad usum jako czynnos$c¢ zarzadu

. Podziat quoad usum polega na wydzieleniu czesci rzeczy poszczegdl-

nym wspotwlascicielom do wylacznego korzystania??. W praktyce
dotyczy on jedynie nieruchomosci, cho¢ dopuszczalne jest poddanie
takiemu podziatowi takze tych rzeczy ruchomych, ktérych wlasciwosci
na to pozwalaja (np. niezwigzanych z gruntem pawilonéw handlo-
wych). Dopuszczalnos¢ omawianego podzialu uzasadniona jest wzgle-
dami rozsadku i stusznosci, ale wobec braku jednoznacznej podstawy
ustawowej (zaden z przepiséw kodeksu cywilnego wprost nie przewi-
duje takiego podzialu) oparcia normatywnego mozna tu poszukiwac
zardbwno w przepisach o zarzadzie rzecza wspodlna, jak i w art. 206 k.c.,
ktory reguluje kwestie wspotposiadania. Stad tez odmienne stanowiska
doktrynalne dotyczace podstawy prawnej podziatu quoad usum, a co za

Zob. M. Warcinski, Podziat..., s. 35 i n.: E. Mielcarek, Podziat nieruchomosci do korzy-
stania..., s. 1235 in.; E. Drozd, Podziat do korzystania... (w:) Rozprawy..., red. E. Drozd,
A. Oleszko, M. Pazdan, s. 76; J. Krajewski, Formy realizacji uprawnien wspétwlasciciela. . .,
s.32in.
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tym idzie - jego charakteru prawnego, przestanek oraz trybu rozstrzy-
gania przez sad sporow miedzy wspdtwlascicielami®.

. Mozna wyrdzni¢ dwa stanowiska dotyczace natury prawnej podziatu

quoad usum. Pierwsze z nich prezentowane jest w doktrynie i opiera
sie na art. 206 k.c., ktéry wyznacza ustawowy model wspoélposiadania
i wspotkorzystania z rzeczy wspélnej. Podnosi sie zatem, ze przepis ten
ma charakter dyspozytywny (teza o jego imperatywnym charakterze nie
dawataby sie uzasadni¢ ani brzmieniem literalnym, ani celem regulacji),
a ponadto normuje materie, ktéra nie nalezy do problematyki zarzadu
(czym innym jest bowiem gospodarowanie rzeczg, a czym innym jej
posiadanie). Zdaniem zwolennikéw omawianego pogladu powyz-
sze cechy art. 206 k.c. prowadza do wniosku, iz wspolwlasciciele moga
odstgpi¢ od uregulowanego w nim ustawowego modelu wspotposiadania
i przyja¢ taki model, ktory jest zgodny z ich interesami (w szczegolnosci
wydzieli¢ okreslone czesci nieruchomosci do wylacznego korzystania
przez poszczegdlnych wspotwlascicieli), przy czym umowa taka nie jest
w ogole czynnoscia zarzadu. Tym samym pozbawione sensu jest roztrza-
sanie, czy podzial quoad usum nalezy do czynnosci zwyklego zarzadu czy
tez do czynnodci ten zakres przekraczajacych. Stanowisko to jest zatem
krytyczne wobec orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w ktérym takie rozwa-
Zania zajmuja poczesne miejsce wéréd uwag poswieconych quoad usum.
W rezultacie zwolennicy oparcia omawianego podziatu na art. 206 k.c.
uznaja dopuszczalnos¢ odstapienia od modelu tam uregulowanego tylko
na mocy umowy zawartej przez wszystkich wspotwlascicieli (niedopusz-
czalne jest wiec ustanowienie takiego podzialu na podstawie decyzji
wigkszosci). Poglad ten rzutuje rowniez na tryb rozpoznawania przez sad
sporu miedzy wspotwlascicielami dotyczacego potrzeby wprowadzenia
podziatu quoad usum. Konsekwencja wylaczenia tej problematyki z insty-
tucji zarzadu rzecza wspdlng jest rozstrzyganie wszystkich takich sporéw
w procesie (postepowanie nieprocesowe wchodzi w gre tylko dla spraw
z zakresu zarzadu na podstawie art. 611 i n. k.p.c.). Istotnym wsparciem

Zob. P. Ksig¢zak (w:) Kodeks cywilny, Komentarz, t. 1, Przepisy wprowadzajgce. Czgs¢ ogolna.
Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, red. K. Osajda, Warszawa 2013, s. 1080; Z. Nowakowski
(w) System prawa cywilnego, red. W. Czachorski, t. 2, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe,
red. J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 417; S. Rudnicki (w:) Nieruchomosci. .., s. 1054.
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§ 1. Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd Art. 199 k.c.

dla omawianego pogladu jest brzmienie art. 221 k.c. oraz art. 16 ust. 2
pkt 3 ukwh. Przepisy te stanowia o rozszerzonej skuteczno$ci uméow
dotyczacych zarzadu oraz umoéw dotyczacych korzystania z rzeczy wspol-
nej, a zatem przynajmniej w warstwie literalnej traktuja umowe o podziat
quoad usum jako czynnos$¢ odrebng od zarzadu rzecza*.

. Drugie stanowisko opisujace nature prawna podzialu quoad usum

2

2.

4

G

uznaje go za czynnos¢ zarzadu rzecza wspolng. Zdecydowanie dominuje
ono w orzecznictwie. Stanowisko to nie podwaza tezy, wedlug ktorej
art. 206 k.c. miesci sie poza zakresem regulacji zarzadu, ale jednoczesnie
traktuje umowy miedzy wspotwlascicielami prowadzace do zmiany usta-
wowego modelu posiadania rzeczy wspolnej jako czynnoéci zarzadu (ma
to oparcie w szerokiej definicji zarzadu jako ogdtu czynnosci prawnych
i faktycznych odnoszacych sie do rzeczy jako calosci). Wydaje sie, ze
zrodlem omawianego stanowiska jest wyrdznienie dwoch rodzajow rze-
czy z punktu widzenia charakteru ich wspotposiadania. Pierwszy rodzaj
stanowig rzeczy, ktore nie wymagaja zgodnego wspodtposiadania przez
wspotwlascicieli, a zatem kazdy z nich korzysta z takich rzeczy oddziel-
nie i w zasadzie w innym czasie (np. posiadanie nieruchomosci stano-
wigcej wspdlng droge dojazdows). Drugi rodzaj obejmuje rzeczy, ktére
moga by¢ posiadane jedynie zgodnie, a wigc wspdtwlasciciele korzystaja
tu z calosci rzeczy w tym samym czasie (np. gospodarstwo rolne lub
wspdlny dom mieszkalny). Jezeli jeden ze wspotwlascicieli nie posiada
rzeczy wspolnej, a chce dojé¢ do wspdtposiadania, jako podstawa jego
roszczenia w pierwszej kolejnoéci nasuwa si¢ art. 206 w zw. z art. 222
§ 1 k.c. (jest to vindicatio partis, czyli specyficzny rodzaj powodztwa
windykacyjnego)®. Blizsze spojrzenie na skutki wyroku nakazujacego
dopuszczenie do wspoltposiadania pozwala jednak watpié, czy jest on
jednakowo skutecznym instrumentem regulacji stosunkéw miedzy
wspolwlascicielami przy obu powyzszych rodzajach rzeczy. Skutecznosé
tego sposobu ochrony wlasnosci nie moze by¢ kwestionowana jedynie
w przypadku rzeczy niewymagajacych zgodnego posiadania. Ilekro¢

Zob. M. Warcinski, Podziat..., s. 36 i n.

Por. szerzej: B. Banaszkiewicz, Roszczenia windykacyjne wspétwlasciciela utamkowego
przeciw osobie nieuprawnionej, Prz. Sad. 1995, nr 1, s. 59 i n.; T. Dybowski, Ochrona
wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 257.
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Art. 199 k.c. Rozdziat I. Ogélne zasady zarzqdu rzeczq wspdlng...

natomiast rzecz (co do zasady nieruchomo$¢) takiego zgodnego wspot-
posiadania wymaga, wyrok windykacyjny albo bedzie niewykonalny
(niemozliwoscig jest zmuszenie wspotwlascicieli do zgodnego posiada-
nia i prowadzenia gospodarstwa rolnego), albo wprawdzie bedzie wyko-
nalny, ale jego efekty okazg si¢ nieracjonalne (mozna nakaza¢ jednemu
ze wspotwlascicieli wydanie drugiemu kluczy do wspdlnego domu, ale
nie doprowadzi to do zgodnego posiadania cato$ci domu). Stad tez mys$l,
aby w odniesieniu do rzeczy wymagajacych zgodnego wspoétposiadania
nie stosowac art. 206 w zw. zart. 222 § 1 k.c., a problemy dotyczace posia-
dania i korzystania rozwigzywa¢ na podstawie przepisow o zarzadzie
rzeczg wspolng. Te ostatnie stanowig zatem podstawe do rozdzielenia
posiadania tych rzeczy, ktére jako cato$¢ moga by¢ posiadane tylko zgod-
nie. Powyzsze rozdzielenie posiadania przybiera wlasnie posta¢ podziatu
quoad usum ustanowionego mocg czynno$ci prawnej dokonanej przez
wspolwlascicieli albo w drodze orzeczenia sgdu. Zdaniem zwolenni-
kéw omawianego tu stanowiska wobec nieadekwatnosci art. 206 w zw.
zart. 222 § 1 k.c. podzial quoad usum stanowi jedyne remedium pozwa-
lajace na rozstrzygniecie konfliktu dotyczacego posiadania rzeczy, ktéra
ze swej natury moze by¢ przedmiotem tylko zgodnego wadztwa. Stano-
wisko to zyskuje oparcie w charakterze orzeczen zapadajacych w procesie
windykacyjnym i w postepowaniu nieprocesowym dotyczacym zarzadu.
Te pierwsze sg deklaratoryjne, a wigc zupelnie niedostosowane do istoty
podziatu quoad usum, drugie natomiast jako konstytutywne w zupetno-
$ci z ta istotg koresponduja. Warto doda¢, ze powyzsza argumentacja nie
podwaza trafnosci stanowiska, wedtug ktérego pozbawiony posiadania
wspdtwlasciciel nieruchomosci moze wnie$¢ powddztwo o dopuszcze-
nie do wspolposiadania, a sad moze na podstawie art. 206 k.c. wydaé
wyrok uwzgledniajacy to powodztwo. Problem tkwi w tym, Ze taki
wyrok w wielu wypadkach nie prowadzi do ostatecznego uregulowania
sporu dotyczacego posiadania rzeczy wspolnej (okreslenie, ktore czedci
nieruchomo$ci majg pozostawaé we wladaniu poszczegdlnych wspot-
wlascicieli, nalezy do materii nieprocesowego postepowania o ustalenie
sposobu korzystania i to wlasnie w tym postepowaniu powyzszy spor
znajduje swoje wlasciwe rozwigzanie). Teza, zgodnie z ktdrg sad powi-
nien oddala¢ wspomniane powddztwo tylko dlatego, iz podziat quoad
usum jest bardziej racjonalnym modelem rozwigzania sporu, bytaby
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