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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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