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STRESZCZENIE

Ustalenia zawarte w glosie zmierzajg do oceny zasadnosci pogladu Sadu Najwyzszego wyrazo-
nego w postanowieniu z dnia 11 stycznia 2018 r. (III CSK 349/16), zgodnie z ktorym wspotwlasciciel
jest zobowiazany wobec wspotwlascicieli wylaczonych od posiadania i uzywania rzeczy bgdacej
przedmiotem wspotwlasnosci utamkowej do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy przez
jego domownika. W ramach rozwazan omoéwiono pojecie i status cywilnoprawny domownika oraz
dopuszczalno$¢ przyjecia domownika przez wspotwlasciciela nieruchomosci objetej wspotwlasnoscia
utamkowg. Poruszony zostat takze problem odpowiedzialnoéci wspotwiasciciela za zachowanie do-
mownika oraz odpowiedzialno$ci domownika za wlasne zachowanie w stosunku do wspotwlascicieli
odsunigtych od korzystania z rzeczy wspdlne;j.

Stowa Kkluczowe: wspotwlasno$¢ utamkowa; wylaczenie przez wspotwiasciciela pozostatych
wspotwiascicieli od posiadania i uzywania rzeczy wspdlnej; wynagrodzenie z tytulu nieuprawnionego
korzystania z rzeczy wspolnej; domownik
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WPROWADZENIE

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2018 r. (III CSK
349/16)' zostat poruszony problem wynagrodzenia wspotwlasciciela odsunigtego
przez innego wspotwlasciciela od korzystania z rzeczy objetej wspotwlasnoscia
utamkowa. Powyzsze postanowienie zastuguje na uwage, poniewaz Sad Najwyz-
szy odniost si¢ w nim do dotychczas nierozwazanej w orzecznictwie 1 literaturze
kwestii obowigzku zaptaty wskazanego wynagrodzenia przez wspotwtlasciciela,
ktory wbrew tresci art. 206 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny?
posiada rzecz wspolng i uzywa jej w zakresie niedajacym si¢ pogodzi¢ ze wspot-
posiadaniem i uzywaniem tej rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli, ale nie
samodzielnie, lecz wraz z osoba trzecig bedaca jego domownikiem?®.

STAN FAKTYCZNY SPRAWY

W stanie faktycznym sprawy, w ktorej zapadto glosowane orzeczenie Sadu
Najwyzszego, przedmiot wspotwilasnosci utamkowej stanowila nieruchomos¢ skta-
dajaca sig¢ z gruntu ornego, gruntu le$nego oraz gruntu zabudowanego budynkiem
mieszkalnym. Nieruchomo$¢ nalezala do siostr Jadwigi S. i Stanistawy S., ktore
nabyly ja w drodze dziedziczenia ustawowego po rodzicach. Udziaty wspotwia-
Scicielek w nieruchomosci byly rowne.

Siostry od wielu lat pozostawaty w konflikcie. Istniejacy pomigdzy nimi spor
dotyczyt budynku mieszkalnego znajdujacego si¢ na spadkowej nieruchomosci.
W tym budynku, w jego wschodniej czgsci, mieszkali do konca zycia rodzice Ja-
dwigi S. 1 Stanistawy S. (spadkodawcy). Z kolei cz¢$¢ zachodnig zajmowata Stani-
stawa S., najpierw z mezem, corka, synem i jego rodzing, a pdzniej tylko z corka.
Po $mierci rodzicow Stanistawa S. uniemozliwiata siostrze Jadwidze S. posiadanie
i uzywanie rzeczy wspolnej, tj. nie wpuszczata jej na spadkowa nieruchomos¢
i wraz z corka korzystata z catego budynku mieszkalnego.

W postepowaniu z wniosku Jadwigi S. przy uczestnictwie Stanistawy S. o dziat
spadku Sad Rejonowy dokonat fizycznego podziatu nieruchomosci przez usta-
nowienie odrgbnej wiasnosci lokali. Ponadto, w trybie przepisu art. 686 ustawy

' OSNC-ZD 2019, nr A, poz. 2.

2 Tj.Dz.U. 2019, poz. 1145 z pdzn. zm., dalej: k.c.

3 W glosowanym orzeczeniu Sad Najwyzszy rozstrzygnat rowniez problem konsekwencji
wykonania prac adaptacyjnych koniecznych do wyodrgbnienia samodzielnych lokali po uptywie
terminu, ktory zakreslit sad w postanowieniu wstgpnym, wydanym na podstawie przepisu art. 11
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. 2020, poz. 532 z pdzn. zm.).
Wskazane zagadnienie prawne nie bedzie przedmiotem dalszych uwag.
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z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego®, zasadzit na rzecz
wnioskodawczyni od uczestniczki oznaczong sume pieni¢zng w zwiazku z tym,
ze wnioskodawczyni zostala wylaczona od korzystania z nieruchomosci przez
uczestniczke i jej corke. Sume pieniezng, o ktdrej mowa, Sad Rejonowy okreslit
jako ,,obcigzenie z tytulu pozytkow pobranych w wyniku zajmowania budynku
ponad udziat przystugujacy uczestniczce”.

Wydane przez Sad Rejonowy postanowienie co do istoty sprawy zaskarzyta
uczestniczka. Sad Okrggowy uznal ocen¢ prawng Sagdu Rejonowego za prawidtowa
i oddalit apelacje Stanistawy S.

Sad Najwyzszy, rozpoznajac skarge kasacyjng Stanistawy S. od postanowienia
Sadu Okregowego o oddaleniu apelacji, podnidst, ze z mocy przepisu art. 225 k.c.
w zw. z art. 224 § 2 k.c. i art. 206 k.c. wnioskodawczyni nalezy si¢ wynagrodze-
nie ze wzgledu na nieuprawnione posiadanie i uzywanie spadkowej nieruchomo-
Sci w ztej wierze przez uczestniczke. Jednoczes$nie Sad Najwyzszy przyjat, ze
uczestniczka powinna zosta¢ obcigzona obowigzkiem zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie z nieruchomosci przez jej corke. Wyjasniajgc swoje stanowisko, Sad
Najwyzszy sformutowat poglad przytoczony w opublikowanej tezie glosowanego
orzeczenia. Zgodnie z tym pogladem wspodtwlasciciel, ktory innego wspodtwiasei-
ciela pozbawit posiadania i uzywania wspoélnej nieruchomosci, jest zobowigzany do
zaptaty wynagrodzenia takze za to, ze z nieruchomosci korzystali jego domownicy.
W konsekwencji Sad Najwyzszy oddalit skarge kasacyjng Stanistawy S.

ROSZCZENIE WSPOLWLEASCICIELA O WYNAGRODZENIE Z TYTULU
WYLACZNEGO KORZYSTANIA Z RZECZY WSPOLNEJ PRZEZ INNEGO
WSPOLWLASCICIELA

Na tle przepisow Kodeksu cywilnego o wspotwiasnosci utamkowej (art. 195—
221) w orzecznictwie i doktrynie uksztattowata si¢ koncepcja interpretacyjna, ktora
glosi, ze jesli wspotwlasciciel posiada rzecz wspolng 1 uzywa jej z wylaczeniem
innych wspotwlascicieli, to ma obowiazek rozliczy¢ si¢ z uzyskanej w ten sposob
korzys$ci majatkowej przez zaptate odpowiedniej sumy pieni¢znej. Oznacza to, ze
kazdemu z pozostalych wspotwtascicieli przystuguje przeciwko niemu roszczenie
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspdlnej wykraczajace poza zakres,
o ktorym stanowi przepis art. 206 k.c.> Wspomniane wynagrodzenie okreslane jest

4 Tj.Dz.U. 2019, poz. 1460 z p6zn. zm., dalej: k.p.c.

5 Z judykatury zob. w szczeg6lno$ci: uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 19 marca 2013 r.,
I CZP 88/12, OSNC 2013, nr 9, poz. 103. Ponadto zob. uchwata SN z dnia 13 marca 2008 r., IIl CZP
3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53; wyrok SN z dnia 23 czerwca 2010 r., I[I CSK 32/10, OSNC-ZD
2011, nr B, poz. 27; postanowienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., III CSK 191/10, OSNC-ZD 2012,
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mianem wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspolnej®, ponie-
waz wspotwlasciciel niedopuszczajacy pozostatych wspotwiascicieli do posiadania
iuzywania przedmiotu wspotwiasnosci utamkowej nie czyni uzytku z uprawnienia
unormowanego w przepisie art. 206 k.c., lecz postepuje tak, jak osoba, ktora narusza
cudze prawo wilasnosci, czyli bezprawnie.

Wedtug referowanej koncepcji interpretacyjnej roszczenie wspotwiasciciela
o wynagrodzenie z tytutu odsuni¢cia od posiadania i uzywania rzeczy wspoélne;j,
ktorego nie regulujg przepisy art. 195-221 k.c., ma podstawe prawng w przepisie
art. 225 k.c. lub w przepisie art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 206 k.c.” Na gruncie

nr B, poz. 30; postanowienie SN z dnia 14 pazdziernika 2011 r., IIl CSK 288/10, Legalis nr 454838;
postanowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2012 r., I CSK 113/12, Legalis nr 606405; postanowienie SN
z dnia 26 kwietnia 2013 r., Il CSK 459/12, Legalis nr 741801; postanowienie SN z dnia 23 wrzes$nia
2016 r., I1 CSK 799/15, Legalis nr 1511778; postanowienie SN z dnia 24 listopada 2017 r., [ CSK
109/17, Legalis nr 1747344; postanowienie SN z dnia 5 pazdziernika 2018 r., IIl CSK 110/18, Legalis
nr 1827774. Z literatury zob. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 138;
W.J. Kocot, [w:] A. Brzozowski, W.J. Kocot, W. Opalski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warsza-
wa 2016, s. 144; P. Ksiezak, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 2: Kodeks cywilny. Komentarz.
Wiasnos$é i inne prawa rzeczowe. Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65—111").
Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 303 i n.;
S. Rudnicki, G. Rudnicki, J. Rudnicka, [w:]| Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: WilasnoS¢ i inne prawa
rzeczowe, red. J. Gudowski, Warszawa 2016, s. 424 i n., 432; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski,
[w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2018, s. 604
i n.; M. Warcinski, UzZywanie rzeczy ponad udzial we wspotwlasnosci, ,,Przeglad Sadowy” 2014,
nr 11-12, s. 80 i n.; B. Janiszewska, Powstanie obowigzku wynagrodzenia za wylgczne korzystanie
z rzeczy wspolnej, [w:] Zacigganie i wykonywanie zobowiqgzan. Materialy Il Ogélnopolskiego Zjazdu
Cywilistow (Wroctaw, 25-27.9.2008 r.), red. E. Gniewek, K. Gorska, P. Machnikowski, Warszawa
2010, s. 147 i n.; eadem, Wynagrodzenie za wylqczne korzystanie z rzeczy wspolnej — uwagi na tle
praktyki, ,Monitor Prawniczy” 2015, nr 7, s. 365 i n.; M. Podrecka, Roszczenia wspotwtascicieli
o dopuszczenie do wspolposiadania i wynagrodzenie za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspol-
nej, ,Rejent” 2011, nr 12, s. 76 i n.; B. Stelmach, Roszczenie wspotwlasciciela o wynagrodzenie za
nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspolnej przez innego wspotwlasciciela, ,,Kwartalnik Prawa Pry-
watnego” 2016, nr 2, s. 309 i n.; K. Szadkowski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 1-352,
red. M. Gutowski, Warszawa 2018, s. 1290; K. Krziskowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2:
Wiasnosc i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 316.
Przedstawiony poglad kwestionuja: M.J. Naworski, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
10 maja 2006 r. (Il CZP 9/06), ,,Monitor Prawniczy” 2007, nr 16, s. 911 i n.; G. Karaszewski,
O wynagrodzeniu za korzystanie z rzeczy wspolnej przez jednego ze wspotwlascicieli z wylgczeniem
pozostalych, ,,Gdanskie Studia Prawnicze” 2011, t. 26, s. 337 i n.; K. Gorska, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2019, s. 454 i n.

¢ Zob. uchwata SN z dnia 13 marca 2008 r., IIT CZP 3/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 53; uchwata
sktadu 7 sedzidéw SN z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, OSNC 2013, nr 9, poz. 103; posta-
nowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2012 r., II CSK 113/12, Legalis nr 606405. Z literatury zob.
M. Podrecka, op. cit., s. 68 i n.; B. Stelmach, op. cit., s. 313 in.

7 Zob. przypis 5. Nalezy zaznaczy¢, ze zarowno w doktrynie, jak i w orzecznictwie zgtoszono
réwniez inne poglady na temat przepisu bedacego podstawa prawna roszczenia wspotwlasciciela
o zaptate okreslonej sumy pieni¢znej w razie wytgczenia go od posiadania i uzywania rzeczy wspol-
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powotanych przepisow mozna wyrdzni¢ dwie przestanki powstania omawianego
roszczenia. Pierwsza jest tzw. stan eliminacyjny®, w ktorym jeden ze wspdtwia-
scicieli korzysta z rzeczy wspolnej z wyltaczeniem innych podmiotéw wspdlnego
prawa wiasnosci wbrew ich woli. Druga przestankg jest zta wiara wspotwtasciciela
uniemozliwiajacego pozostatym wspotwlascicielom posiadanie i uzywanie rzeczy
wspolnej (Swiadomos¢ bezprawnosci wlasnego zachowania) badz jego wiedza
o tym, ze wspotwlasciciel pozbawiony posiadania i uzywania rzeczy wspolnej
dochodzi uprawnienia przyznanego mu w przepisie art. 206 k.c. na drodze sagdowej’.

Przedstawiong koncepcje interpretacyjng stusznie uwzglednit Sad Najwyzszy
w glosowanym orzeczeniu z uwagi na zaistnienie w realiach rozpoznawanej sprawy
wymienionych okolicznosci (wytacznego korzystania ze spadkowej nieruchomosci
przez jedna ze wspotwiascicielek w zlej wierze). W swietle tej koncepcji Sad Naj-
wyzszy dokonat kwalifikacji prawnej zgtoszonego przez wnioskodawczynie zada-
nia zaptaty oznaczonej sumy pieni¢znej, zasadnie przyjmujac, ze jest to roszczenie
0 wynagrodzenie za odsuni¢cie wspotwlasciciela od posiadania i uzywania rzeczy
wspolnej (art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. 1 art. 206 k.c.). Sad Najwyzszy trafnie
przy tym podkreslit, ze orzekajace w sprawie sady powszechne wadliwie uznaty,
iz wnioskodawczyni domagata si¢ zasadzenia od uczestniczki zwrotu wartosci
pobranych z rzeczy wspodlnej pozytkow i innych przychodow w trybie przepisu
art. 207 k.c. Wyrazona w tym przepisie norma prawna nie miata w ustalonym stanie
faktycznym zastosowania, gdyz korzy$¢ majatkowa, ktora odnosi wspotwiasciciel
przez posiadanie i uzywanie rzeczy wspolnej z wylaczeniem pozostatych wspot-
wiascicieli, nie jest pozytkiem w znaczeniu technicznoprawnym (art. 50 k.c.) ani
innym przychodem w rozumieniu przepisu art. 207 k.c.'

nej przez jednego z pozostatych wspétwlascicieli. Zob. uchwata SN z dnia 10 maja 2006 r., Il CZP
9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37. Z literatury zob. A. Borowicz, Wzajemne roszczenia wspotwtascicieli
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspolnej, ,,Przeglad Sadowy” 2011, nr 6, s. 69 i n.; B. Je-
lonek-Jarco, Glosa do uchwaty Sqgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 r. (11l CZP 9/06), ,,Przeglad
Sadowy” 2007, nr 7-8, s. 178 i n.; M. Niedospial, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia
23 czerwca 2010 r. (I CSK 32/10), ,,Przeglad Sadowy” 2013, nr 10, s. 123 i n.

8 Zob. B. Janiszewska, Wynagrodzenie..., s. 366.

 Odnosnie do przestanki wytaczenia przez wspotwiasciciela innych wspotwlascicieli od korzy-
stania z rzeczy wspolnej wbrew ich woli zob. orzecznictwo powolane w przypisie 5. Z literatury zob.
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, op. cit., s. 138; B. Janiszewska, Wynagrodzenie..., s. 365 i n.; W.J. Kocot,
op. cit., s. 144; P. Ksi¢zak, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 2, s. 303 i n.; B. Stelmach, op. cit.,
s. 332 in. Na temat drugiej z wyrdznionych przestanek zob. B. Stelmach, op. cit., s. 327 in.; M. Podrecka,
op. cit., 8. 77 i n. Ponadto por. B. Janiszewska, Powstanie obowigzku wynagrodzenia..., s. 153.

10 Zob. uchwata SN z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37; uchwata
sktadu 7 sedziow SN z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, OSNC 2013, nr 9, poz. 103; postano-
wienie SN z dnia 15 kwietnia 2011 r., [II CSK 191/10, OSNC-ZD 2012, nr B, poz. 30; postanowienie
SN z dnia 14 pazdziernika 2011 r., III CSK 288/10, Legalis nr 454838; postanowienie SN z dnia
28 lutego 2019 1., V CSK 396/18, Legalis nr 1879968. Z literatury zob. A. Borowicz, op. cit., s. 70;
B. Jelonek-Jarco, op. cit., s. 167 i n.; M.J. Naworski, op. cit.,s. 912 in.
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POIJECIE I STATUS CYWILNOPRAWNY DOMOWNIKA

Poglebionych analiz wymaga nierozwazane jeszcze w literaturze i orzecz-
nictwie zagadnienie rozliczenia korzystania z rzeczy objetej wspotwilasnoscia
utamkowg przez osobg bedacg domownikiem wspdtwlasciciela, ktory uniemoz-
liwia pozostatym wspotwlascicielom wykonywanie uprawnien przystugujacych
im z mocy przepisu art. 206 k.c. W celu rozstrzygnigcia kwestii, o ktorej mowa,
nalezy wyjasni¢ pojecie i status cywilnoprawny domownika.

W Kodeksie cywilnym termin ,,domownik™ wystepuje w dwdch przepisach
—w art. 682 i art. 908 § 1. Przepis art. 682 k.c. normuje uprawnienie najemcy do
wypowiedzenia najmu lokalu ze skutkiem natychmiastowym z powodu wad lokalu
zagrazajacych zdrowiu ludzi (najemcy, jego domownikéw albo 0s6b u niego za-
trudnionych)''. Z kolei przepis art. 908 § 1 k.c. przewiduje, ze w braku odmiennych
postanowien umowy o dozywocie jednym z obowigzkow nabywcy nieruchomosci
jest przyjecie zbywcy (dozywotnika) jako domownika. Terminem ,,domownik”
operuje ponadto wiele innych przepisow obowigzujacego prawa, ktore — tak jak
przytoczone przepisy Kodeksu cywilnego — nie precyzuja jego sensu'?. Wyjatkiem
sa przepisy art. 156 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze'
iart. 6 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolni-
kow'*, ktore formutujg definicje legalne pojecia ,,domownik” na uzytek powota-
nych aktéw normatywnych. W zwigzku z tym mozna stwierdzi¢, ze uregulowania,
w ktorych ustawodawca nie nadat stowu ,,domownik” szczegolnej tresci, odwotuja
si¢ do jego powszechnego znaczenia'®. W jezyku polskim ,,domownikiem” jest za$

" Terminem ,,domownik™ postuguje si¢ takze przepis art. 190 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. 2020, poz. 611 z p6zn. zm.) (dalej: u.o.p.l.), ktory wprowadza rozwigzanie zblizone do
przewidzianego w przepisie art. 682 k.c. Mianowicie przepis art. 190 ust. 2 u.o.p.l. przyznaje najemcy
uprawnienie do wypowiedzenia najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci w razie wad lokalu,
m.in. zagrazajacych zyciu lub zdrowiu najemcy lub jego domownikow.

12 Zob. np. art. 138 § 1, art. 5982 § 5, art. 638° § 1, art. 791 § 2, art. 814 § 2, art. 829 pkt 1 i 1,
art. 833 § 2, art. 931 § 41 art. 1046 § 9 k.p.c.; art. 3a ust. 3 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o komor-
nikach sadowych (t.j. Dz.U. 2020, poz. 121 z p6zn. zm.); art. 132 § 2 i art. 224 § 3 ustawy z dnia
6 czerwea 1997 r. — Kodeks postgpowania karnego (t.j. Dz.U. 2020, poz. 30 z pézn. zm.); art. 33 § 4
iart. 43 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (t.j. Dz.U. 2020,
poz. 256 z pdzn. zm.); art. 72 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sadami
administracyjnymi (t.j. Dz.U. 2019, poz. 2325 z pézn. zm.); art. 48 § 3, art. 100 § 1, art. 101 § 1,
art. 110g § 5, art. 141 § 2 i art. 146 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 1. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1438 z p6zn. zm.).

13 Tj. Dz.U. 2020, poz. 275 z pézn. zm.

4 Tj. Dz.U. 2020, poz. 174 z p6zn. zm.

15 Na temat ustalania sensu uzytych w tekscie prawnym stow oraz zwrotow na podstawie regut
znaczeniowych powszechnego jezyka etnicznego (polskiego) zob. w szczegdlnosci: Z. Radwanski,
M. Zielinski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — czes¢ ogolna, red. M. Safjan,
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osoba, ktora stale mieszka wraz z innymi osobami w jednym domu lub lokalu'e.
Wspomniane ,,state zamieszkiwanie” przejawia si¢ w tym, ze pobyt danej osoby
w okreslonym miejscu nosi cechg trwatosci'’ i stuzy zaspokojeniu jej potrzeb
mieszkaniowych.

Zaprezentowane, powszechne znaczenie terminu ,,domownik” uwzglednia
doktryna i orzecznictwo na tle roznych instytucji cywilnoprawnych. W pismien-
nictwie z zakresu prawa rodzinnego podniesiono, ze ,,domownikiem” jest osoba
faktycznie przyjeta do wspolnoty domowej (na 0got bliski krewny, ale moze to by¢
takze osoba obca, np. pomoc domowa). Pojmowany w ten sposob ,,domownik”
mieszka z rodzinag, u ktorej przebywa, 1 jest zwigzany z jej czlonkami stosunkiem
prawnorodzinnym badz quasi-rodzinnym's. W wypowiedziach dotyczacych najmu
lokali, ochrony praw lokatorow, wtasnosci lokali oraz spotdzielczych praw do lokali
do kategorii ,,domownikow” zalicza si¢ osoby, ktore w celach mieszkaniowych stale
korzystaja z lokalu wraz z osobg majaca do niego tytul prawny (najemca lokalu lub
innym podmiotem begdacym lokatorem zgodnie z przepisem art. 2 ust. 1 u.o.p.l.,
wlascicielem lokalu lub podmiotem uprawnionym ze spétdzielczego prawa do lo-
kalu)". Podobne ujecie ,,domownika” spotka¢ mozna na gruncie przepisu art. 301

Warszawa 2012, s. 512; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2015,
s. 65; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2018,
s. 120; A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowronska-Bocian, Prawo cywilne. Czes¢ ogolna, Warszawa
2015, s. 83.

16 Zob. Stownik jezyka polskiego, t. 1: A—K, red. H. Szkitadz, S. Bik, C. SzkitadZz, Warszawa
1988, s. 424; Stownik jezyka polskiego PWN, oprac. L. Drabik, A. Kubiak-Sokoét, E. Sobol, L. Wi-
$niakowska, Warszawa 2012, s. 149.

17 Tak na tle przepisu art. 138 § 1 k.p.c.: M. Michalska-Marciniak, [w:] Kodeks postegpowania
cywilnego, t. 1: Komentarz do art. 1-205, red. A. Marciniak, Warszawa 2019, s. 880. Podobnie:
K. Weitz, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. 1: Postepowanie rozpoznawcze, red.
T. Erecinski, Warszawa 2016, s. 797. Trwatos$¢ pobytu osoby fizycznej w okreslonym budynku lub
lokalu w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jest cechg, ktora odrdznia domownika od goscia.
Na temat statusu goscia zob. orzeczenie SN z dnia 1 wrze$nia 1958 r., I CR 745/58, OSPiKA 1959,
nr 7-8, poz. 205; J. Gorecki, Glosa do wyroku Sqgdu Najwyzszego z dnia 1 wrzesnia 1958 r., OSPiKA
1959, nr 7-8, poz. 205; J. Ignatowicz, Glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 1 wrzesnia 1958 .,
OSPiKA 1960, nr 4, poz. 105.

18 Zob. J. Ignatowicz, M. Nazar, Prawo rodzinne, Warszawa 2016, s. 35, 43.

19 Zob. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971,
nr 7-8, poz. 118; uchwata SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CZP 60/02, OSNC 2003, nr 9, poz.
118; wyrok SN z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 185/05, OSNC 2006, nr 12, poz. 208; uchwata SN
z dnia 15 listopada 2018 r., IIl CZP 49/18, Legalis nr 1846499. Z literatury zob. np. A. Doliwa, Pra-
wo mieszkaniowe, Warszawa 2015, s. 123; K. Krolikowska, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego,
t. 6A: Prawo spoldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, s. 813, 939;
K. Patka, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 6B: Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz,
red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 721 i n.; E. Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréow i na-
jem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 2017, s. 49; J. Chacinski, Ochrona praw lokatorow.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 45 in.
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§ 1 k.c. W tym przypadku nauka prawa cywilnego postuguje si¢ terminem ,,domow-
nik” w odniesieniu do wymienionych w przepisie art. 301 § 1 k.c. oséb przyjetych
na mieszkanie przez uprawnionego ze stuzebnosci mieszkania (jego matzonka,
matoletnich dzieci, 0sob przez niego utrzymywanych oraz osob potrzebnych przy
prowadzeniu gospodarstwa domowego), ktore wraz z nim korzystaja z przedmiotu
przystugujacego mu prawa®.

Wedtug ustalen doktryny i orzecznictwa osoba bgdgca domownikiem w wyzej
podanym rozumieniu, jezeli w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
stale zajmuje budynek lub lokal wspolnie z podmiotem uprawnionym do jego
posiadania i uzywania, ma tzw. zalezny (pochodny) tytut prawny (prawo) do za-
mieszkiwania w nim. Oznacza to, ze tytul prawny domownika wywodzi si¢ z prawa
gtéwnego, tj. z prawa osoby, ktora udostgpnita mu mieszkanie. W konsekwencji
tytut prawny, o ktorym mowa, nie moze powstac ani istnie¢ bez prawa gtéwnego
i wygasa najpozniej w chwili wygasniecia tego prawa?!.

Zalezne (pochodne) prawo domownika do korzystania z budynku lub lokalu
mieszkalnego ma zrodto w stosunku prawnym, ktory taczy domownika z podmio-
tem prawa gtownego. W szczeg6lnosci moze to by¢ stosunek prawnorodzinny,
z ktorego wynika obowigzek jednej strony zapewnienia drugiej stronie odpowied-
nich warunkéw mieszkaniowych i skorelowane z nim prawo drugiej strony do
wspolnego zamieszkiwania (np. stosunek wladzy rodzicielskiej —art. 95 i n. ustawy
z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opiekunczy??, stosunek alimentacyjny
—art. 128 in. k.r.0.). W sytuacji gdy domownikiem jest matzonek, jego uprawnienie
do korzystania z mieszkania bedacego przedmiotem prawa wchodzacego w sktad
majatku osobistego wspotmalzonka w celu zaspokojenia potrzeb rodziny ma pod-
stawe w stosunku matzenstwa (art. 28' k.r.0.)**. Prawo domownika do posiadania

20 Zob. E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4: Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 259; A. Bieranowski, Stuzebnos¢ mieszkania, Warszawa 2011, s. 127 i n.; A. Syl-
westrzak, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r. (Il CK 341/05), ,,Gdanskie
Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2008, nr 1, s. 63 i n.

2l Zob. uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 9 marca 1959 r., I CO 1/59, OSNCK 1959, nr 4,
poz. 95; uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., IIl CZP 61/69, OSNCP 1971,
nr 7-8, poz. 118; uchwata SN z dnia 27 czerwca 2001 r., I[II CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz.
17; uchwata SN z dnia 27 czerwca 2001 r., III CZP 35/01, OSNC 2001, nr 12, poz. 173; uchwata
SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r., III CZP 60/02, OSNC 2003, nr 9, poz. 118. Z literatury zob. np.
J. Ignatowicz, M. Nazar, op. cit., s. 43; J. Zawadzka, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 6B,
s. 531. Zastrzezenia jednak wymaga, ze nie w kazdym przypadku domownik ma zalezny (pochodny)
tytut prawny do korzystania z budynku lub lokalu mieszkalnego. W szczego6lnosci dozywotnikowi
przyjetemu przez osobe, ktora nabyta od niego nieruchomos$¢ na podstawie umowy o dozywocie,
przystuguje wlasny (samoistny, niezalezny) tytut prawny do zamieszkiwania w znajdujagcym si¢ na
tej nieruchomosci budynku. Tytutem prawnym, o ktérym mowa, jest oczywiscie prawo dozywocia.

2 Tj. Dz.U. 2019, poz. 2086 z pézn. zm., dalej: k.r.o.

» Ugruntowany na tle przepisu art. 28' k.r.o. poglad glosi, ze powotany przepis przyznaje mat-
zonkowi pochodny tytul prawnorodzinny do korzystania z mieszkania, ktore jest przedmiotem prawa



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 07/03/2026 16:48:52

Wynagrodzenie wspotwlasciciela z tytutu wylacznego korzystania z rzeczy wspdlne;. .. 225

iuzywania budynku lub lokalu mieszkalnego moze rowniez stanowi¢ element tresci
stosunku niemajacego charakteru prawnorodzinnego. Przyktadowo jesli domow-
nik jest osobg bliska podmiotowi prawa gtownego, a migdzy nimi nie ma wigzi
prawnorodzinnej, ktéra uzasadniataby powstanie tytutu prawnego domownika do
wspolnego zamieszkiwania, to tytul ten opiera si¢ na stosunku zblizonym do uzy-
czenia®*. Prawo do korzystania z budynku lub lokalu mieszkalnego przystugujace
domownikowi, ktory petni obowigzki pomocy domowej lub sprawuje piecze nad
osobg bliska podmiotowi prawa gldwnego, najczesciej istnieje w ramach stosunku
pracy lub stosunku prawnego wykreowanego przez umowe o $wiadczenie ustug?.

Niesamoistne (zalezne) prawo domownika do zamieszkiwania w okreslonym
budynku lub lokalu, z uwagi na to, ze wynika z dwustronnie zindywidualizowa-
nego stosunku prawnego, jest wzgledne. Jego skuteczno$¢ inter partes wyraza si¢
w tym, ze do znoszenia korzystania z mieszkania przez domownika zobowigzany
jest podmiot prawa glownego. W zwigzku z ta cecha mogloby si¢ wydawac¢, ze
w wypadku, gdy prawem gldéwnym nie jest wlasnos¢, lecz inne prawo rzeczowe
(np. spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu, shuzebno$¢ mieszkania) lub prawo
obligacyjne (np. prawo najmu, prawo z umowy uzyczenia, spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu), wskazany obowigzek znoszenia posiadania i uzywania przed-
miotu prawa gtéwnego przez domownika nie obcigza osoby, wobec ktorej prawo
gtdwne jest skuteczne (wlasciciela nieruchomosci spotdzielczej, wlasciciela nieru-
chomosci, na ktorej zostata ustanowiona stuzebno$¢ mieszkania, wynajmujacego,
komodanta). Prowadziloby to do konkluzji, ze z punktu widzenia tego podmiotu
zachowanie domownika polegajace na korzystaniu z budynku lub lokalu miesz-
kalnego jest bezprawne. Przedstawiony wniosek interpretacyjny nie zashugiwatby
jednak na aprobate.

Osoba fizyczna moze zaspokaja¢ swoje potrzeby mieszkaniowe, zajmujac bu-
dynek lub lokal nie tylko samodzielnie, lecz takze wraz z innymi osobami, zwlasz-

przystugujacego wylacznie drugiemu matzonkowi. Zob. uchwata SN z dnia 21 grudnia 2010 ., III CZP
109/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 94. Z literatury zob. np. T. Smyczynski, [w:] System Prawa Prywatnego,
t. 11: Prawo rodzinne i opiekuncze, red. T. Smyczynski, Warszawa 2014, s. 232; M. Sychowicz, [w:]
Kodeks rodzinny i opiekunczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2011, s. 170; A. Bieranowski,
[w:] Matzenskie prawo majgtkowe, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2017, s. 476; J. Pawliczak, [w:] Ko-
mentarze Prawa Prywatnego, t. 5: Kodeks rodzinny i opiekunczy. Komentarz. Przepisy wprowadzajgce
KRO, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 311; A. Sylwestrzak, Glosa do wyroku Sqgdu Najwyzszego z dnia
21 marca 2006 r. (V CSK 185/05), ,,Gdanskie Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2007, nr 2,
s. 91 in.; M. Jadczak-Zebrowska, Prawa i obowigzki matzonkéw, Warszawa 2017, s. 298 i n.

24 Zob. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971,
nr 7-8, poz. 118.

%O zrédiach zaleznego (pochodnego) prawa domownika do zamieszkiwania w budynku lub
lokalu zob. J. Ignatowicz, M. Nazar, op. cit., s. 43; J. Zawadzka, op. cit., s. 531 i n.; J. Chacinski,
op. cit., s. 45 in. Zob. takze: uchwata sktadu 7 s¢dziéw SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., IIl CZP 61/69,
OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 118.
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cza z matzonkiem, krewnymi lub osobami, z ktorymi taczg ja wigzi uczuciowe.
W niektérych przypadkach wspolne zamieszkiwanie poza tym, ze jest naturalnym
zjawiskiem spolecznym, przyczynia si¢ do prawidlowej realizacji obowigzkow
prawnorodzinnych (np. obowigzku wspolnego pozycia matzonkow — art. 23 k.r.o.,
obowiazku rodzica, ktéremu przystuguje wladza rodzicielska, sprawowania pieczy
nad dzieckiem — art. 95 i n. k.r.o., obowiazku dostarczania $rodkow utrzymania
i wychowania osobie uprawnionej do alimentacji — art. 128 i n. k.r.0.)*. Harmo-
nizuje z tym konstrukcja praw podmiotowych, ktorych atrybutem jest posiadanie
1 uzywanie budynku lub lokalu mieszkalnego, gdyz nie sg one $cisle zwigzane
z uprawnionym, przez co ich wykonywanie za posrednictwem lub przy udziale os6b
trzecich jest dopuszczalne?’. Warto zauwazy¢, ze nawet stuzebno$¢ mieszkania, cho-
ciaz jest stuzebnoscig osobistg, nie zostata uksztaltowana jako prawo umozliwiajace
korzystanie z nieruchomosci obciazonej wytacznie przez samego uprawnionego.
Przepis art. 301 § 1 k.c., ktory —jak juz wezesniej zaznaczono — pozwala majagcemu
stuzebno$¢ mieszkania przyja¢ na mieszkanie wymienione w tym unormowaniu
osoby, przewiduje bowiem wyjatek od uregulowanego w przepisie art. 300 zdanie
2 k.c. zakazu przenoszenia uprawnienia do wykonywania stuzebnosci osobistej*.

Uwzgledniajac powyzsze, mozna stwierdzi¢, ze domownik, ktory korzysta z bu-
dynku lub lokalu mieszkalnego wspolnie z podmiotem majacym do niego tytut
prawny, uczestniczy w wykonywaniu cudzego prawa. Zbiezne opinie zostaly zgto-
szone w doktrynie i orzecznictwie na tle przepisow o najmie lokali oraz stuzebnosci
mieszkania. Podnosi si¢, ze domownik reprezentuje prawo najemcy lokalu, czyli
wspoéltdziata w jego realizacji®. Wedlug za$ stanowiska utrwalonego na gruncie

% Zob. A. Bieranowski, Stuzebnos¢..., s. 127 i n.; idem, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego,
t. 2, s. 764; A. Sylwestrzak, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r. (II CK
341/05), s. 65 in.; K. Gotebiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machni-
kowski, Warszawa 2019, s. 632. Por. uchwata sktadu 7 s¢dziow SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., IIl CZP
61/69, OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 118.

27 Zblizone stanowisko zostato zaprezentowane w orzecznictwie w odniesieniu do prawa najmu
lokalu. Zob. uchwata sktadu 7 s¢dziow SN z dnia 9 marca 1959 r., I CO 1/59, OSNCK 1959, nr 4,
poz. 95. O dopuszczalnosci wykonywania prawa podmiotowego przez uprawnionego za posrednictwem
innych 0sob zob. S. Grzybowski, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 1: Czes¢ ogolna, red. S. Grzybow-
ski, Wroctaw 1985, s. 252 i n.; Z. Radwanski, A. Olejniczak, op. cit., s. 103; A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, op. cit., s. 175; A. Brzozowski, W.J. Kocot, E. Skowronska-Bocian, op. cit., s. 197.

8 Zob. A. Wasiewicz, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2: Prawo wilasnosci i inne prawa rzeczo-
we, red. J. Ignatowicz, Wroctaw 1977, s. 720; E. Gniewek, Kodeks cywilny. Ksiega druga. Wtasnosé
i inne prawa rzeczowe. Komentarz, Krakéw 2001, s. 734; S. Rudnicki, G. Rudnicki, J. Rudnicka,
op. cit., s. 747; A. Bieranowski, Stuzebnosé..., s. 123 i n.; A. Sylwestrzak, Glosa do wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 12 stycznia 2006 r. (II CK 341/05), s. 66; K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny,
t. 1: Komentarz do art. 1-449', s. 944. Zob. takze: wyrok SN z dnia 5 kwietnia 1985 r., IIl CRN
71/85, Legalis nr 24700.

» Zob. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971,
nr 7-8, poz. 118.
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przepisu art. 301 § 1 k.c. osoba przyjeta na mieszkanie, ktora jest domownikiem
uprawnionego ze stuzebno$ci mieszkania, wspotwykonuje przystugujace mu prawo’.

W $wietle sformutowanego pogladu nasuwa si¢ wniosek, ze zachowanie do-
mownika, ktory korzysta z budynku lub lokalu mieszkalnego, powinno by¢ trak-
towane tak, jak zachowanie osoby, z ktorg mieszka, gdyz jest wykonywaniem jej
prawa. Z perspektywy osoby, wobec ktorej prawo glowne jest skuteczne, oznacza
to, ze domownik nie postepuje bezprawnie, a zatem ma ona obowiazek znoszenia
posiadania i uzywania przez niego przedmiotu prawa glownego?!, mimo ze nie
taczy ja z nim zaden stosunek prawny?*’. Obowigzek, o ktorym mowa, cigzy jed-
nak na osobie, wobec ktorej prawo gtowne jest skuteczne, o tyle, o ile domownik
korzysta z udostepnionego mu mieszkania w taki sposob, w jaki moze to czyni¢
uprawniony. Jezeli domownik wykracza poza tre$¢ prawa gtdéwnego, to nie uczest-
niczy w jego realizacji. Zwigzang z tym odpowiedzialno$¢ ponosi podmiot prawa
gltownego, poniewaz bezprawne zachowanie domownika trzeba kwalifikowac¢ tak,
jakby podjeta je osoba, ktora umozliwita mu korzystanie z budynku lub lokalu
mieszkalnego. W przypadku prawa gtownego o charakterze obligacyjnym do-
datkowo potwierdza to przepis art. 474 zdanie 1 k.c., ustanawiajacy kontraktowa
odpowiedzialno$¢ dtuznika za dziatania i zaniechania oséb, z ktoérych pomoca
wykonuje zobowigzanie oraz 0sob, ktorym wykonanie zobowigzania powierza, jak
za wlasne zachowanie. Przemawia za tym to, ze podmiot prawa glownego, jesli
jest obowigzany do przestrzegania ograniczen dotyczacych sposobu korzystania
z mieszkania (np. regul porzadku domowego), ma status dtuznika w stosunku
prawnym, w ramach ktorego istnieje jego prawo, a domownik wspotdziata z nim
przy wykonywaniu zobowigzania®.

30 Zob. A. Bieranowski, Stuzebnosé..., s. 125 i n.; idem, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego,
t.2,s. 764 in., 768. Ponadto zob. A. Wasiewicz, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2, s. 721; K. Zarad-
kiewicz, op. cit., s. 944; J. Pokrzywniak, [w:] Kodeks cywilny, t. 1: Komentarz do art. 1-352,s. 1582;
M. Jankowska, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2: Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352),
s. 702 i n. Zob. takze: wyrok SN z dnia 5 kwietnia 1985 r., III CRN 71/85, Legalis nr 24700.

31 Podkresla to doktryna na tle przepisu art. 301 § 1 k.c., wskazujac, ze wlasciciel nieruchomosci
obcigzonej shuzebno$cia mieszkania ma obowigzek znoszenia korzystania z przedmiotu tego prawa
przez osoby, ktore uprawniony przyjat na mieszkanie. Zob. A. Bieranowski, Stuzebnosc..., s. 126;
idem, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 2, s. 769; K. Zaradkiewicz, op. cit., s. 945; K. Gole-
biowski, op. cit., s. 632.

32 Na brak stosunku prawnego miedzy domownikiem a osoba, wobec ktdrej prawo gtowne jest
skuteczne, zwraca uwagg orzecznictwo dotyczace najmu lokalu. Zob. uchwata sktadu 7 sedziow
SN z dnia 9 marca 1959 r., I CO 1/59, OSNCK 1959, nr 4, poz. 95; uchwata sktadu 7 sedziow SN
z dnia 6 kwietnia 1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 118; uchwata SN z dnia 27
czerwca 2001 r., IIT CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 17; uchwata SN z dnia 4 pazdziernika 2002 r.,
III CZP 60/02, OSNC 2003, nr 9, poz. 118. Podobny poglad wyrazono w doktrynie. Zob. J. Zawadzka,
op. cit., s. 531.

33 Zob. uchwata sktadu 7 sedziow SN z dnia 6 kwietnia 1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971,
nr 7-8, poz. 118.
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PRZYJECIE DOMOWNIKA PRZEZ WSPOLWLASCICIELA
NIERUCHOMOSCI STANOWIACEJ PRZEDMIOT WSPOLWEASNOSCI
ULAMKOWE]

Odregbne rozwazania trzeba po$wieci¢ problemowi dopuszczalno$ci przyje-
cia domownika przez wspotwlasciciela nieruchomosci objetej wspotwlasnoscia
utamkows3.

W mysl przepisu art. 195 k.c. prawo wlasno$ci, pomimo wielopodmiotowo-
$ci, pozostaje niepodzielne. Przejawia si¢ to w tym, ze kazdy wspodiwlasciciel
ma prawo do calej rzeczy wspolnej oraz wszystkich czgséci jej materialnej struk-
tury, przy czym jest ono ograniczone identycznymi, niejako ,.konkurencyjnymi”
uprawnieniami innych wspotwiascicieli*®. Tak ujetg niepodzielno$¢ wspdlnego
prawa wilasnosci w szczegolnosci odzwierciedla odnoszacy sie do wspotwiasnosci
utamkowej przepis art. 206 k.c., wedtug ktérego wspotwiasciciel jest uprawniony
do wspotposiadania i uzywania rzeczy wspolnej w zakresie dajacym sie pogodzié
ze wspotposiadaniem i uzywaniem tej rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli.

Uprawnienie wspolwilasciciela unormowane w przepisie art. 206 k.c. jest
skuteczne wobec pozostatych wspotwiascicieli (inter partes), poniewaz wynika
z wewnetrznego stosunku prawnego taczacego podmioty wspdlnego prawa wia-
sno$ci*’. Nie jest ono $cisle zwigzane z osobg wspotwlasciciela, co umozliwia jego

3 Zob. w szczegblnosci: E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 659; idem, Kodeks cywilny ..., s. 357; J. Ignatowicz, [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz, red. J. Ignatowicz, J. Pietrzykowski, t. 1, Warszawa 1972, s. 497; J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, op. cit., s. 122; Z.K. Nowakowski, [w:] System Prawa Cywilnego, t. 2, s. 386; W.J. Kocot,
op. cit., s. 140 i n.; K. Gorska, op. cit., s. 422; P. Ksiezak, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 2,
8. 276; S. Rudnicki, G. Rudnicki, J. Rudnicka, op. cit., s. 379; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski,
op. cit., s. 596; K. Krziskowska, op. cit., s. 286. Z orzecznictwa zob. np. postanowienie SN z dnia
8 lipca 2003 r., IV CK 422/02, Legalis nr 222996; postanowienie SN z dnia 29 czerwca 2010 r., I[Il CSK
300/09, Legalis nr 392577; postanowienie SN z dnia 20 wrzes$nia 2012 r., IV CSK 117/12, Legalis
nr 552683; uchwata sktadu 7 s¢dziéw SN z dnia 19 marca 2013 r., I[II CZP 88/12, OSNC 2013, nr 9,
poz. 103; postanowienie SN z dnia 2 kwietnia 2014 r., IV CSK 412/13, Legalis nr 998602. Ponadto
zob. wyrok TK z dnia 14 lipca 2015 r., SK 26/14, OTK-A 2015, nr 7, poz. 101.

3 Nalezy zauwazy¢, ze wspotwiasciciel moze korzystaé z rzeczy objetej wspotwiasno$cia
ulamkowa z wylaczeniem osob trzecich (art. 140 i 195 k.c.). Wskazane uprawnienie wspotwlasci-
ciela, bedace ,,idealng czgstka” jednego z atrybutow wspdlnego prawa wlasnosci, jest skuteczne erga
omnes (wobec wszystkich 0sob spoza kregu wspotwlascicieli) i stanowi element tresci udziatu we
wspotwlasnosci utamkowej. Ponadto wspotwlasciciel jest uprawniony do wspoétposiadania i uzywania
rzeczy wspolnej w zakresie dajacym si¢ pogodzi¢ ze wspodtposiadaniem i uzywaniem tej rzeczy przez
pozostatych wspotwiascicieli (art. 206 k.c.). Uprawnienie, o ktorym mowa, wynika z wewngtrznego
stosunku prawnego taczacego wspotwiascicieli, ktory wyznacza obowigzujacy ich sposob posiadania
rzeczy wspoélnej i korzystania z niej. Jednoczesnie trzeba podkresli¢, ze wspotwlasciciele sa powigzani
wewnetrznymi stosunkami prawnymi rowniez w zakresie zarzadu rzecza wspolna oraz w zakresie
zniesienia wspolwlasnosci utamkowej. Wyréznione wewngtrzne stosunki prawne miedzy wspol-
wiascicielami (dotyczace posiadania rzeczy wspdlnej i korzystania z niej, zarzadu rzecza wspolna
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wykonywanie za posrednictwem lub przy udziale innych podmiotow. Uzasadnia to
brzmienie przepisu art. 206 k.c., w ktorym nie ma stéw ani zwrotow sugerujacych,
ze wspolposiadanie 1 uzywanie rzeczy wspolnej wymaga osobistego dziatania
uprawnionego. Wskazany rezultat jezykowej wyktadni przepisu art. 206 k.c. nie
pozostaje w sprzecznos$ci z funkcja wyrazonej w tym przepisie normy prawne;j.
Polega ona na ochronie indywidualnych intereséw wspotwlascicieli poprzez wy-
znaczenie obowigzujacego w stosunku wewngtrznym ustawowego sposobu posia-
dania i uzywania rzeczy wspolnej. Do zagrozenia lub naruszenia tych interesow
nie prowadzi to, ze jeden ze wspotwlascicieli powierza wykonywanie swojego
uprawnienia osobie trzeciej lub wykonuje je wraz z osoba trzecig. Istotna jest je-
dynie okolicznos¢, czy wspotwlasciciel lub reprezentujacy go podmiot uwzglednia
zakres, o ktoérym stanowi przepis art. 206 k.c.

Z uwagi na to, ze uprawnienie do wspotposiadania i uzywania rzeczy wspolnej
nie jest $cisle zwigzane z podmiotem, ktoremu przystuguje, wspotwiasciciel moze
udostepnic osobie trzeciej nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wspotwiasnosci
utamkowej do wspolnego korzystania w celu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych tej osoby. W takim wypadku przyjeta przez wspotwilasciciela osoba trzecia,
dopuszczona do wspoétposiadania i uzywania rzeczy wspolnej z mocy wigzacego
ich stosunku prawnego, uzyskuje status domownika. Elementem tresci wspomnia-
nego stosunku prawnego jest skuteczne inter partes prawo domownika do korzy-
stania z rzeczy wspolnej bedacej nieruchomoscia mieszkalng, ktore wywodzi si¢
z prawa gtownego, tj. z uprawnienia wspotwiasciciela uregulowanego w przepisie
art. 206 k.c.’® Pozostali wspotwlasciciele, pomimo braku wig¢zi prawnej z osobg

oraz zniesienia wspotwlasnosci utamkowej) sa koniecznym nastgpstwem (dopetnieniem) wspolnosci
prawa wlasnosci. Ze wzgledu na jedno$¢ przedmiotu i niepodzielno$¢ wspolnego prawa wiasnosci
kazdy wspotwtasciciel moze wykonywac swoje uprawnienia w odniesieniu do catej rzeczy wspoélnej,
ale z uwzglednieniem identycznych uprawnien innych uczestnikow wspotwilasnosci utamkowej.
Oznacza to, ze wspotwlasciciel ma uprawnienia skuteczne wobec pozostatych wspotwlascicieli
(inter partes) i jest obcigzony obowigzkami skorelowanymi z ich analogicznymi uprawnieniami
w ramach wzajemnych (wewngtrznych) stosunkow prawnych, ktorymi sa potaczeni. Pojgcie i tresé
udziatu we wspotwlasnosci utamkowej oraz wewnetrzne stosunki prawne miedzy wspotwlascicie-
lami szczegdétowo omowitam w rozprawie doktorskiej Uprawnienia ze wspotwiasnosci utamkowej
wedlug Kodeksu cywilnego, ktorej maszynopis jest dostepny w Bibliotece Gtownej Uniwersytetu
Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie (zob. s. 168 i n., 267 i n.). Wypada przy tym zaznaczy¢, ze
poglad, iz wspotwlasciciele sa powigzani wewnetrznymi stosunkami prawnymi w zakresie zarzadu
rzecza wspolng oraz w zakresie posiadania rzeczy wspolnej i korzystania z niej, nie budzi watpliwosci
w doktrynie. Zob. np. E. Gniewek, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 3, s. 677; J. Ignatowicz, [w:]
Kodeks cywilny ..., s. 498; Z.K. Nowakowski, op. cit., s. 387,403 in.; A. Wasiewicz, Powstanie, istota
i zniesienie wspotwlasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 177 i n.; B. Swaczyna, Umowne zniesienie
wspotwiasnosci nieruchomosci, Warszawa 2004, s. 41; S. Rudnicki, G. Rudnicki, J. Rudnicka, op. cit.,
s. 379; K. Gorska, op. cit., s. 438 in.

3¢ Udostepnienie przez wspotwlasciciela rzeczy wspolnej osobie trzeciej w charakterze domow-
nika, jak wskazano, polega na tym, ze wspotwlasciciel dopuszcza te¢ osobe do wspotposiadania i uzy-
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trzecia, sg zobowigzani do znoszenia jej zachowania, gdyz jako domownik wspot-
wykonuje ona cudze, skuteczne wobec nich uprawnienie (zob. wezesniejsze uwagi).

Domownik, tak samo jak wspotwlasciciel, moze korzysta¢ z rzeczy wspolnej
tylko w granicach okre§lonych w przepisie art. 206 k.c. Jezeli posiadanie i uzy-
wanie rzeczy wspoélnej przez domownika wspotwlasciciela narusza uprawnienia
pozostatych wspotwiascicieli, to nie jest wykonywaniem prawa glownego, lecz
zachowaniem bezprawnym. Konsekwencje z tym zwiagzane ponosi wspotwlasciciel,
ktory zezwolit domownikowi korzystac z rzeczy wspoélnej, poniewaz postgpowanie
domownika pod wzgledem skutkow jest zrownane z postgpowaniem podmiotu pra-
wa gtownego (zob. wczesniejsze uwagi). Ponadto wspotwiasciciel i jego domownik,
zwazywszy na obcigzajgce ich w stosunku do pozostatych wspotwiascicieli obo-
wigzki przestrzegania zakresu przewidzianego w przepisie art. 206 k.c., znajduja si¢
w sytuacji wykazujacej podobienstwo do sytuacji unormowanej w przepisie art. 474
zdanie 1 k.c.’” Upowaznia to do twierdzenia, ze wspotwlasciciel, analogicznie
jak dhuznik, ktory wykonuje zobowigzanie z pomocg innej osoby, jak za wiasne
dziatania i zaniechania odpowiada za dziatania i zaniechania swojego domownika.

Przenoszac poczynione ustalenia na grunt przepisow art. 206 k.c. i art. 224—
225 k.c., nalezy uznac, ze wspotwiasciciel — w razie wytgczenia pozostatych wspot-
wiascicieli od posiadania i uzywania rzeczy wspolnej — jest wobec nich zobowigzany
do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy przez jego domownika. Od-
powiedzialno$¢ za zachowanie domownika opiera si¢ na takich samych zasadach,
jak odpowiedzialnos¢ za wtasne zachowanie wspotwiasciciela. Oznacza to, ze obo-
wigzek zaplaty wynagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspolnej

wania rzeczy wspolnej wraz z nim i innymi wspolwtlascicielami. Osoba trzecia zostaje w ten sposob
wlaczona do wykonywania uprawnienia wspotwlasciciela unormowanego w przepisie art. 206 k.c.
Uzasadnia to poglad, ze prawem glownym, z ktorego wywodzi si¢ zalezne (pochodne) prawo do-
mownika do korzystania z rzeczy wspolnej, jest uprawnienie przystugujace wspotwlascicielowi na
podstawie przepisu art. 206 k.c., a niec uprawnienie objete trescig udziatu we wspotwlasnosci utam-
kowej, z mocy ktorego wspodtwlasciciel moze korzystac z rzeczy wspdlnej z wylaczeniem 0sob spoza
kregu podmiotéw wspolnego prawa wlasnosci. Na temat rozréznienia uprawnienia uregulowanego
w przepisie art. 206 k.c. i uprawnienia do korzystania z rzeczy wspoélnej, ktdre jest elementem tresci
udziatu we wspotwlasnosci utamkowej, zob. przypis 35.

37 W ramach wewngtrznego stosunku prawnego kazdy wspotwlasciciel ma skuteczne inter partes
(wobec pozostatych wspotwiascicieli) uprawnienie do wspotposiadania i uzywania rzeczy wspol-
nej, a ponadto jest obciazony sprz¢zonymi z identycznymi uprawnieniami innych wspotwlascicieli
obowiazkami, ktoére polegaja na przestrzeganiu granic okreslonych w przepisie art. 206 k.c. (zob.
przypis 35). Przedstawiona konstrukcja wewnetrznego stosunku prawnego uzasadnia twierdzenie, ze
jest to wigz prawna typu wzglednego, ktéra wykazuje podobienstwo do zobowigzania w rozumieniu
przepisu art. 353 § 1 k.c. Wspomniane podobienstwo powoduje, ze wspotwiasciciel i jego domownik,
w zakresie cigzacych na nich obowiazkdéw nienaruszania uprawnien pozostatych wspotwlascicieli do
wspotposiadania i uzywania rzeczy wspolnej, znajduja si¢ w sytuacji analogicznej do unormowane;j
w przepisie art. 474 zdanie 1 k.c. sytuacji dluznika i osoby upowaznionej przez niego do wykonania
zobowigzania lub wspotdziatajacej z nim przy wykonywaniu zobowigzania.
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przez domownika obcigza wspotwlasciciela w wypadku, gdy domownik jest w ztej
wierze (ma swiadomos¢, ze postepuje bezprawnie) albo powzigt wiadomos$¢ o tym,
iz wspolwlasciciel odsunigty od posiadania i uzywania rzeczy wspolnej dochodzi
uprawnienia przyznanego mu w przepisie art. 206 k.c. na drodze sadowe;.

ODPOWIEDZIALNOSC DOMOWNIKA JEDNEGO ZE
WSPOLWELASCICIELI WOBEC POZOSTALYCH WSPOLWLEASCICIELI
WYLACZONYCH OD KORZYSTANIA Z RZECZY WSPOLNEJ

Ostatnim zagadnieniem, ktére warto poruszy¢, jest odpowiedzialno$¢ samego
domownika wobec wspotwlascicieli pozbawionych posiadania i uzywania rzeczy
wspolnej.

Domownik wspotwlasciciela, ktory zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe,
korzystajac z rzeczy wspolnej, w zwiazku z tym, ze ma wole wykonywania dla
siebie pochodnego prawa do tej rzeczy (zob. wczesniejsze uwagi), jest posiadaczem
zaleznym w rozumieniu przepisu art. 336 k.c.*® Sprawowane przez niego wladztwo
faktyczne jest zgodne z prawem, jezeli miesci si¢ w granicach uprawnienia wspot-
wiasciciela, ktory udostepnit mu mieszkanie, do wspotposiadania i uzywania rzeczy
wspolnej. Domownik wspotwlasciciela, ktory przekracza ustanowiony w przepisie
art. 206 k.c. zakres, wylaczajac innych wspotwlascicieli od korzystania z rzeczy
wspolnej, jest posiadaczem bezprawnym.

Na tle obowigzujgcych unormowan nasuwa si¢ spostrzezenie, ze W wyroz-
nionym wyzej przypadku, gdy zalezne posiadanie rzeczy wspolnej przez domow-
nika jednego ze wspdtwlascicieli jest niezgodne ze stanem prawnym, mozna by
odpowiednio stosowaé przepis art. 224 § 2 k.c. lub przepis art. 225 k.c. w zw.
z art. 206 k.c. oraz art. 230 k.c. Taki zabieg interpretacyjny prowadzitby do wnio-
sku, ze domownik wspotwiasciciela jest zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia
wspotwiascicielowi bezprawnie odsunietemu od posiadania i uzywania rzeczy
wspolnej. Przestanka powstania obowigzku, o ktorym mowa, bytaby oczywiscie zta
wiara domownika albo jego wiedza o tym, ze wspotwlasciciel, ktory wbrew swojej

3% Osoba trzecia dopuszczona do korzystania z rzeczy bedacej przedmiotem wspotwiasno$ci
utamkowej w charakterze domownika oraz wspotwlasciciel, ktory przyjat ja na mieszkanie, wspolnie
sprawuja wladztwo faktyczne. Nie s3 oni jednak wspolposiadaczami rzeczy wspolnej w znaczeniu
technicznoprawnym z uwagi na odmienny animus rem sibi habendi. Domownik, jak juz podkre-
$lono, wlada rzeczg wspdlng z wola wykonywania dla siebie zaleznego (pochodnego) prawa do tej
rzeczy, ktore jest wzgledne, natomiast wspotwlasciciel — z wola wykonywania dla siebie uprawnien
wynikajacych z uczestnictwa we wspolwlasnosci utamkowej. Nalezy rowniez dodac, ze wskazany
animus rem sibi habendi domownika odroznia go od prekarzysty, ktory faktycznie wtada rzecza na
podstawie stosunku grzecznosciowego. Na temat wtadztwa prekaryjnego zob. P. Ksi¢zak, Precarium
w prawie polskim, ,Rejent” 2007, nr 2, s. 58 i n. wraz z powotang tam literaturg i orzecznictwem.



Pobrane z czasopisma Studia luridica Lublinensia http://studiaiuridica.umcs.pl
Data: 07/03/2026 16:48:52

232 Magdalena Deneka

woli nie wykonuje uprawnienia przystugujacego mu z mocy przepisu art. 206 k.c.,
wystapil na drogg sadowa w celu jego ochrony. Poniewaz obowiazek zaptaty wy-
nagrodzenia za nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspoélnej przez domownika
obcigza takze wspotwlasciciela, ktory przyjat go na mieszkanie (zob. wcze$niej-
sze ustalenia), ponosiliby oni wobec wspotwlasciciela pozbawionego posiadania
1 uzywania rzeczy wspolnej odpowiedzialno$¢ in solidum.

Zreferowany wniosek, chociaz prima facie wydaje si¢ kontrowersyjny, nadaje
si¢ do obrony. Na jego poparcie mozna przytoczy¢ dwa argumenty. Po pierwsze,
skoro przepisy art. 224-225 k.c. w zw. z art. 206 k.c. znajduja zastosowanie w razie
naruszenia uprawnienia wspotwlasciciela do wspolposiadania 1 uzywania rzeczy
wspolnej przez innego wspotwlasciciela (zob. wezesniejsze ustalenia), to biorac pod
uwagg tres¢ art. 230 k.c., nie ma podstaw do wytaczenia stosowania powotanych
przepisow w wypadku analogicznego zachowania domownika wspotwlasciciela,
ktoéry — jak juz zaznaczono — jest posiadaczem zaleznym rzeczy wspolnej. Po dru-
gie, odpowiedzialno$¢ wspotwlasciciela wobec pozostatych wspotwiascicieli za
nieuprawnione korzystanie z rzeczy wspolnej przez jego domownika (zob. wcze-
$niejsze ustalenia) a /limine nie wyklucza odpowiedzialnosci samego domownika,
podobnie jak kontraktowa odpowiedzialno$¢ dtuznika za zachowanie osoby, ktérej
powierza wykonanie zobowigzania lub z ktérej pomoca wykonuje zobowigzanie
(art. 474 zdanie 1 k.c.), nie zwalnia tej osoby z odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej w stosunku do wierzyciela wedtug przepisow o czynach niedozwolonych
(art. 415 in. k.c.)®.

PODSUMOWANIE

Podsumowujac rozwazania zawarte w niniejszej glosie, mozna stwierdzic, ze
poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w opublikowanej tezie omawianego orzecze-
nia jest trafny, przy czym powinien zosta¢ doprecyzowany. Mianowicie w rozlicze-
niach migdzy wspotwlascicielami nalezy uwzgledni¢ nieuprawnione korzystanie
z1zeczy wspolnej przez domownika jednego z nich, ale pod warunkiem, ze domow-
nik pozostaje w ztej wierze badz dowiedzial si¢ 0 wszczgciu postegpowania sgdowe-

3 W kwestii odpowiedzialnosci odszkodowawczej osoby, ktorej dtuznik powierza wykonanie
zobowiazania lub z ktérej pomoca wykonuje zobowiazanie, wobec wierzyciela na podstawie przepisow
o czynach niedozwolonych (art. 415 i n. k.c.) zob. M. Piekarski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red.
J. Ignatowicz, t. 2, Warszawa 1972, s. 1171; W. Borysiak, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 3A:
Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Czes¢ ogolna, red. K. Osajda, Warszawa 2017, s. 1042;
W. Popiotek, [w:] Kodeks cywilny, t. 2: Komentarz do art. 450—1088. Przepisy wprowadzajgce, red.
K. Pietrzykowski, Warszawa 2018, s. 69; T. Wisniewski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, cz. 1:
Zobowigzania, red. J. Gudowski, Warszawa 2013, s. 903; G. Stojek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
t. 3: Zobowigzania. Czes¢ ogolna (art. 353-534), red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2018, s. 865.
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go zmierzajacego do usuni¢cia skutkow naruszenia uprawnienia wspotwiasciciela
odsunigtego od posiadania i uzywania przedmiotu wspolnego prawa wilasnosci.

Jednoczesnie wypada zauwazy¢, ze zaslugujaca na pozytywna oceng teza glo-
sowanego orzeczenia nie zostata przez Sad Najwyzszy szczegdtowo objasniona.
Sad Najwyzszy nie scharakteryzowal pozycji prawnej domownika ani nie przed-
stawil racji wspierajacych stanowisko, ze wspotwtlasciciela obciaza obowiazek
zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspdlnej ponad zakres okreslony
w przepisie art. 206 k.c. przez jego domownika. W uzasadnieniu glosowanego
orzeczenia nie omowiono rowniez problemu odpowiedzialno$ci samego domow-
nika wspotwlasciciela za nieuprawnione posiadanie i uzywanie rzeczy wspolnej
wobec pozostatych wspotwlascicieli.

Mimo braku wyczerpujacej analizy zagadnien prawnych wystepujacych w spra-
wie, w ktorej zapadto glosowane orzeczenie, wydane przez Sad Najwyzszy roz-
strzygniecie nie powinno by¢ kwestionowane. Skarga kasacyjna zostata stusznie
oddalona, poniewaz wnioskodawczyni (wspotwiascicielce spadkowej nieruchomo-
$ci pozbawionej mozliwosci korzystania z niej) przystugiwato przeciwko uczest-
niczce (drugiej wspotwiascicielce) roszczenie o wynagrodzenie za nieuprawnione
posiadanie i uzywanie rzeczy wspoélnej przez jej corke (domownika bedacego, jak
si¢ w $wietle istniejgcych w sprawie okolicznosci wydaje, w ztej wierze).
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SUMMARY

The findings presented in the commentary aim at assessing the legitimacy of the Supreme Court’s
view expressed in the decision of 11 January 2018 (III CSK 349/16), according to which the co-own-
er is obliged towards other co-owners excluded from holding and using the item being the object
of fractional ownership to pay the compensation for the use of this item by his household member.
The discussion covers the concept and civil-law status of the household member and the admissibility
of accepting the household member by the co-owner of a property owned as a fractional ownership.
The problems of the co-owner’s liability for the behaviour of the household member and the liability
of the household member for his/her own behaviour towards the co-owners deprived of the use of
the joint property were also discussed.

Keywords: fractional ownership; exclusion by the co-owner of other co-owners from holding and
using the co-owned property; compensation for unauthorised use of the co-owned property; household
member
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