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Zgoda wspotwiascicieli
na przy'qczenie Monika Sieklicka
mediow do nieruchomosci

W polskim systemie prawnym prawo wtasnosci moze naleze¢ do dwoéch lub wiecej podmiotéw,
wowczas kazdemu z nich przystuguje ono niepodzielnie. W tym przypadku mamy wéwczas do
czynienia z pojeciem ,wspoétwlasnosci”. Udziatl, ktéry wyznacza zakres uprawnien i obowigz-
kow wspotwiasciciela wzgledem rzeczy wspélnej, jest wyrazem partycypacji wspoétwlasciciela
we wspdlnym prawie wlasnosci'.

Przepisy ustawy z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny dotyczace wykonywania zarzadu rzecza wspdlna
przez wspotwiascicieli w czesciach utamkowych nie rozstrzygaja w sposéb wyrazny szeregu kwe-
stii dotyczacych charakteru prawnego zgody wspétwlasciciela na dokonanie czynnosci zarzadu,
skutkéw udzielenia takiej zgody oraz skutkow podjecia czynnosci zarzadu bez zgody wiekszosci
lub wszystkich wspoétwiascicieli. Niniejsze opracowanie stanowi prébe oméwienia tej problema-

tyki.

spolwlasnosé jest poje-
ciem nierozerwalnie zwig-
zanym z zagadnieniem za-
rzadu rzeczg wspdlna.
Zaréwno na tym tle, jak i korzystania
z rzeczy wspolnej przez wspétwlascicieli
moze dochodzi¢ miedzy nimi do nieporo-
zumien i konfliktow. Kwestia uzyskania
zgody wspotwlascicieli na wykonanie
przytaczy medidéw na nieruchomosci jest
$cidle zagadnieniem zwigzanym z zarzg-
dem nieruchomoscig wspélng. W prakty-
ce, wiele trudno$ci nastrecza odpowiedz
na pytanie, czy budowe przylacza zakwa-
lifikowa¢ mozna jako czynno$¢ mieszcza-
ca sie w pojeciu zwyktego zarzadu, czy ja-
ko czynnos¢ przekraczajaca ten zarzad?

Czy budowa przytacza
mediow do nieruchomosci
miesci sie w pojeciu
zwyklego zarzadu?

W obecnym systemie prawnym, obo-
wigzujace przepisy prawa, w zaden spo-
sob nie definiujg jednak pojecia, jakim
sa czynno$ci zwyklego zarzadu przede
wszystkim ze wzgledu na fakt, ze zalezy
to kazdorazowo od uwarunkowan kon-
kretnej sytuacji. Jesli planowane czynno-

$ci przekraczajg zakres zwyklego zarzadu
lub mieszczg si¢ w zakresie zwyklego za-
rzadu, wymagaja zgody wszystkich, lub
wiekszosci wspotwlascicieli. W wigkszo-
$ci przypadkow, w praktyce tak naprawde
o tym, czy do budowy przylacza potrzeb-
na bedzie zgoda wszystkich wspdtwlasci-
cieli, decyduje kwalifikacja tej czynnosci
jako mieszczaca si¢ w pojeciu zwyklego
zarzadu lub przekraczajaca zwykly zarzad
nieruchomoscig.

Ustosunkowujac si¢ do powyzszych
wywodow, godzi sie zwlaszcza podnies,
ze w polskim systemie prawnym, obec-
nie zaden przepis prawa nie wskazuje
konkretnie, jakie to czynnosci zaliczy¢
nalezy do czynno$ci zwyklego zarzadu,
a jakie to czynnosci zaliczy¢ wowczas na-
lezy do czynnosci, ktére przekraczajg za-
kres czynnosci zwyktego zarzadu rzecza
wspolna, jaka jest wspolna nieruchomosé.
W doktrynie prawa cywilnego przyjmuje
sie, ze przez czynnosci zwyklego zarzadu
nalezy rozumie¢ zalatwianie biezacych
spraw zwiazanych z normalng eksploata-
Cjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie nie-
pogorszonym.

W obecnym stanie prawnym kwe-
stie rozstrzygniecia zdefiniowania po-
jecia ,,zwyklego zarzadu” ustawodawca

pozostawil zaréwno orzecznictwie, jak
i doktrynie, uzalezniajac probe zdefi-
niowania wyzej wymienionego pojecia,
w kazdym indywidualnym przypadku
od konkretnej sytuacji czy stanu faktycz-
nego sprawy. W mysl art. 200 KC kaz-
dy ze wspotwlascicieli jest obowigzany
do wspotdziatania w zarzadzie rzeczg
wspoélna. Zarzad rzecza wspolng jest nie
tylko prawem, ale i obowigzkiem kazde-
go ze wspolwlascicieli. Jest to obowiazek,
ktéry ex lege cigzy na kazdym wspol-
wlaécicielu w stosunku do pozostatych
wspotwlascicieli.

Zaréwno w KC, jak i ustawach szcze-
golnych prézno szukaé definicji zarza-
du. Ustawodawca w obecnym systemie
prawnym nie zdefiniowal wprost pojecia
»czynnosci zwyklego zarzadu”, pojecie to
obecnie stanowi nowa niezdefiniowang
instytucje zaréwno przez doktryne, jak
i orzecznictwo. W pi$miennictwie sfor-
mulowane zostaly rézne, dos¢ podob-
ne do siebie, definicje zarzadu, czy to
na gruncie zarzadu rzecza wspolna, zarza-
du majatkiem malzonkéw pozostajacych
w ustroju wspdlnosci majatkowej mal-
zenskiej, czy zarzagdu w ramach wspélno-
ty mieszkaniowej. Najbardziej trafna jest,
moim zdaniem, definicja zarzadu sformu-
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