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ODDAWANIE NIERUCHOMOSCI DO UZYWANIA
LUB POBIERANIA POZYTKOW JAKO CZYNNOSC
ZARZADU MAJATKIEM WSPOLNYM MAELZONKOW

Udostepnianie przez malzonkéw osobom trzecim korzystania z nierucho-
mosci nalezacej do majatku wspélnego podlega unormowaniu art. 37 § 1 p. 1
k.ro., w mysl ktérego zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do dokonania
czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia nie-
ruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzacej do oddania
nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw. Wobec czynnosci
prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania pozytkéw,
podobnie zresztg jak wzgledem pozostalych czynnosci wymienionych w art. 37
kro., brak w ustawie wyraznej kwalifikacji do kategorii czynnoéci zarzadu ma-
jatkiem wspélnym malzonkéw. Nie ulega jednak watpliwosci, ze do tej katego-
rii nalezy, poniewaz dotyczy przedmiotu majatkowego bedacego w chwili do-
konywania czynnosci skltadnikiem majatku wspdlnego matzonkéw (art. 36 § 2
zd. 2 k.r.o.).

Celem nowelizacji k.ro. z 2004 r.!, wprowadzajacej wyczerpujacy katalog
czynnosci wymagajacych zgody wspoétmatzonka, bylo m.in. usuniecie watpliwo-
Sci, jakie powstawaly na gruncie dawnego stanu prawnego podczas préb kwali-
fikacji czynnosci prawnych jako mieszczacych sie w zakresie zwyklego zarzadu
badz przekraczajacych ten zakres, od czego dawny art. 36 § 2 k.r.o. uzalezniat
wymoég zgody wspotmatzonka® W odniesieniu do uméw o korzystanie z nieru-
chomosci cel ten zostal osiggniety o tyle, ze nie ma obecnie potrzeby dokonywa-
nia oceny wlasciwosci tych czynnosci przy zastosowaniu nieostrego kryterium,
poniewaz zawsze wymagaja one zgody drugiego malzonka. Aktualnie watpli-
wosci powstaja natomiast na gruncie wyktadni przytoczonego unormowania, co
bedzie przedmiotem dalszych wywodoéw.

! Ustawa z dnia 17 czerwca 2004 1. 0 zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekuficzy oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 162, poz. 1691).
2 Zob. np. M. Nazar, Problemy nowelizacji prawa rodzinnego, ,Rejent” 2005, nr 9, s. 96.
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Problematyczny okazuje si¢ zakres przedmiotowy analizowanej regulacji, bo-
wiem ujawnila sie w doktrynie rozbiezno$¢ co do znaczenia pojecia nieruchomo-
§ci w rozumieniu tego przepisu. Dominuje stanowisko opierajgce si¢ na wykladni
jezykowej, wedlug ktérego przepis odnosi si¢ do kazdego rodzaju nieruchomo-
§ci’®, a Scislej — do prawa wlasnoéci nieruchomosci, w tym do udziatu we wspot-
wlasnosci nieruchomosci?, a nawet do ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu®.
Natomiast przeciwny poglad zaweza pojecie nieruchomosci do gruntéw, czego
uzasadnienia upatruje si¢ w tredci art. 37 § 1 pkt. 2 k.r.o., ktéry odnosi sie do czyn-
noéci majacych za przedmiot prawa rzeczowe do budynku lub lokalu®. Dzieki
takiemu zawezeniu udaje sie¢ bowiem uzyska¢ rozlaczne zakresy obu unormo-
wan: art. 37 § 1 pkt. 2 k.ro. mialby woéwczas wylaczne zastosowanie do prawa
wlasnosci wyodrebnionych lokali oraz do budynkéw stanowiacych odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci, ktére nie podlegalyby wobec tego unormowaniu
art. 37 § 1 pkt. 1 k.ro.

Rozwazajac to zagadnienie, nalezy mie¢ na uwadze odmienne sformutowa-
nia opisujgce kategorie czynnosci wymagajace zgody wspdtmalzonka, zawarte
w obu poréwnywanych regulacjach. Mianowicie, tylko w art. 37 § 1 p. 1 k.r.o.
mowa jest o czynnosci prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania
lub pobierania z niej pozytkéw, natomiast art. 37 § 1 pkt. 2 k.r.o. nie wymienia
takiej kategorii czynnosci. Jednoczesnie obie regulacje posluguja sie budzacym
kontrowersje w doktrynie pojeciem ,obciazenia”, jako kategorii czynnosci obje-
tej zakresem ich normowania. Jezeli obciagzenie, zgodnie ze stanowiskiem wiek-
szo$ciowym, byloby rozumiane w znaczeniu waskim, obejmujacym wylacznie
ustanawianie praw rzeczowych (za czym przemawia wyodrebnienie w tresci art.
37§ 1 p. 1 kro. czynnosci prowadzacej do oddania nieruchomoéci do uzywa-
nia lub pobierania z niej pozytkéw?), automatycznemu zawezeniu ulegnie za-
kres czynnosci wymagajacych zgody malzonka, objetych unormowaniem art.
37 § 1 p. 2 kro. Ustanawianie praw wzglednych, ktérych przedmiotem bylaby
wlasnos¢ budynku lub lokalu, podlegaloby woéwczas ogolnej regule samodziel-
nosci podejmowania czynnoéci zarzadu przez kazdego z matzonkéw (art. 36 §
2 p. 1 kro.). W doktrynie zauwazono jednak, ze waskie rozumienie obciazenia
na gruncie tej ostatniej regulacji rodzi niepozadane konsekwencje, polegajace na

% K.Golebiowski, Zarzqd majgtkiem wspdlnym matzonkéw, Warszawa, 2012, s. 416; A. Lutkiewicz-Rucin-
ska, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuticzy. Komentarz, red. H. Dolecki, T. Sokotowski, Warszawa, 2013, s. 221;
M. Sychowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa, 2011, s. 247;
P Wojcik, Zarzqd majgtkiem wspdlnym matzonkow, ,Monitor Prawniczy” 2006, nr 1, s. 30.

4 T Mroz, Zgoda matzonka na dokonanie czynnosci prawnej w ustroju majgtkowej wspdlnosci ustawowe;,
Warszawa, 2011, s. 131; M. Nazar, [w:] System prawa prywatnego, t. 11: Prawo rodzinne i opiekuricze, red.
T. Smyczynski, Warszawa, 2014, s. 358.

5 M. Nazar [w:] System prawa..., s. 359.

¢ E. Kremer, Obrdt nieruchomosciami z udziatem matzonkéw, Studia Iuridica Agraria, t. 9, red. S. Prutis,
Biatystok, 2011, s. 1611 163.

7 Poniewaz w razie przyjecia szerokiego znaczenia pojecia obcigzenia, sformulowanie to byloby
zbednym superfluum.
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zréznicowanym rezimie dysponowania przez maizonkéw mieszkaniami. Jezeli
bowiem mieszkanie podlega unormowaniu art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. (stanowi bowiem
np. niewyodrebniona czes¢ gruntu), woéwczas jego oddanie osobie trzeciej do
korzystania na podstawie umowy obligacyjnej wymaga zgody matzonka, nato-
miast mieszkanie podlegajace unormowaniu art. 37 § 1 p. 2 k.r.o. mogloby sta¢ sie
przedmiotem swobodnych dyspozycji o skutkach obligacyjnych dokonywanych
przez jednego tylko malzonka®.

Ograniczajgc w tym miejscu rozwazania do kwestii zakresu pojecia nierucho-
mosci w rozumieniu art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. i pozostawiajac poza ramami wywodow
kwestie innych niz wlasno$¢ praw do mieszkania, trzeba przyzna¢, ze wzgledy
funkcjonalne przemawiaja za jednolitym rezimem kontroli czynnoéci prowa-
dzacych do udostepnienia osobom trzecim mieszkania nalezacego do majatku
wspolnego malzonkéw, niezaleznie od tego, czy mieszkanie to ma status czesci
skladowej gruntu i podlega obrotowi jako grunt, czy tez jest wyodrebnionym
lokalem, badz czesciag wyodrebnionego od gruntu budynku. Znaczenie spolecz-
no-gospodarcze mieszkania, jako sktadnika majatku zdolnego do zapewnienia
miejsca pobytu oséb, ewentualnie umozliwiajacego liczne zastosowania uzyt-
kowe, jest bowiem we wszystkich tych przypadkach poré6wnywalne. Doniosta
rola mieszkania w ramach majatku wspélnego matzonkéw wynika wiec w du-
zej mierze ze szczegdlnej uzytecznodci tego skladnika. Przemawia to na rzecz
zapewnienia obojgu malzonkom kontroli nad chocby czesciowym i czasowym
wylaczeniem tej uzytecznosci. Wylaczenie takie nastepuje z pewnosciag w efekcie
oddania osobie trzeciej mieszkania do korzystania. Stad wydaje sie, ze celowym
dzialaniem byloby zastosowanie art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. do kazdego rodzaju nie-
ruchomosci. Wymog uzyskania zgody malzonka na udostepnienie mieszkania
osobie trzeciej powinien bowiem obowigzywac niezaleznie od uksztaltowania
stosunkéw wlasnosciowych malzonkéw wzgledem tego mieszkania. W konse-
kwencji nalezy stwierdzi¢, ze udostepnianie innym osobom kazdego rodzaju
nieruchomosci do korzystania wymaga zawsze zgody drugiego malzonka, bez
wzgledu na to, czy nastepuje to w drodze ustanowienia na rzecz osoby trzeciej
ograniczonego prawa rzeczowego, czy w drodze ustanowienia prawa o charak-
terze zobowigzaniowym. W tym ostatnim przypadku mozna mie¢ jedynie wat-
pliwo$¢, czy mamy wowczas do czynienia z obcigzeniem nieruchomosci, jednak
jej rozstrzygniecie nie ma praktycznego przelozenia dla skutkéw wynikajacych
z omawianej regulacji, gdyz tak czy inaczej do dokonania czynnosci bedzie ko-
nieczna zgoda malzonka.

W literaturze prezentowany jest poglad rozszerzajacy zakres analizowanego
unormowania na posiadanie nieruchomosci’. Aby zweryfikowa¢ jego trafnos¢,

8 W zwigzku z tym zgloszono postulat szerokiej wykladni pojecia obciazenia, tak M. Nazar, [w:]
System prawa..., s. 359.

 E. Skowronska-Bocian, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuticzy. Komentarz, red. J.Wiercifiski, Warszawa,
2014, s. 374-375.
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trzeba nieco szerzej spojrze¢ na skutki czynnosci, moca ktérych dochodzi do
udostepniania przez malzonkéw wspdlnych nieruchomosci innym osobom do
korzystania. Warto zatem rozszerzy¢ analize¢ takze na inne niz posiadanie rodzaje
wladztwa nad rzecza. Sformulowanie zawarte w art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. in fine jest
pod tym wzgledem neutralne, stanowi bowiem o oddawaniu nieruchomosci, nie
precyzujac, o jaki rodzaj wladztwa chodzi. Zauwazmy, ze elementem wszelkich
czynnosci, o ktérych mowa w tej czesci przepisu, jest oddanie wladztwa nad nie-
ruchomoscig osobie trzeciej, jako ze uzywanie lub pobieranie pozytkéw z nieru-
chomosci nie byloby mozliwe bez uzyskania przez uprawnionego wladztwa nad
nig. Nalezy przy tym zalozy¢, ze dla rozstrzygniecia tego zagadnienia nie bedzie
mialo znaczenia umiejscowienie tego elementu w strukturze czynnoéci prawnej
(przeniesienie wladztwa jako przedmiot zobowigzania w ramach czynnosci kon-
sensualnej, czy przeniesienie wladztwa jako element konstytuujacy czynnosé
prawng realng), poniewaz tego rodzaju wzgledy strukturalne nie wydaja sie
czynnikiem sklaniajacym ustawodawce do uksztaltowania katalogu czynnosci
z art. 37 k.ro.

Czynnikiem tym (cho¢ nie jedynym) jest natomiast, najogdlniej rzecz ujmu-
jac, doniosto$¢ ekonomiczno-uzytkowa okreslonych przedmiotéw w ramach
majatku wspodlnego. Wyzbywajac sie wladztwa nad nieruchomoscia, matzonko-
wie tracg mozliwo$¢ korzystania z niej i to wlasnie, biorac pod uwage szczegélng
uzytecznos¢ korzystania z nieruchomosci, prima facie, jawi sie jako powéd objecia
kontrolg drugiego matzonka czynnosci prowadzacych do takiej wlasnie utraty.
Miejmy na uwadze jednak to, ze gdyby przy wykladni art. 37 § 1 p. 1 in fine k.r.o.
kierowac¢ sie wylacznie funkcja uzytkowa nieruchomosci, mozna byloby uzna¢,
ze unormowaniu temu powinny podlegac wszelkie przypadki utraty bezposred-
niego wladztwa nad nieruchomoscia. Wniosek taki nie bylby jednak trafiony.
Zwazmy, ze analiza art. 37 wskazuje na to, ze nalezace do majatku wspdlnego
prawa wzgledne do nieruchomosci (np. prawo najmu lokalu) nie podlegaja
unormowaniu art. 37 k.r.o. Pojecia nieruchomosci nie mozna bowiem utozsamiac
z prawem wzglednym do niej. Jest tak dlatego, ze ustawodawca niejednokrot-
nie posluguje sie pojeciem przedmiotu prawa wlasnosci na oznaczenie samego
prawa wlasnosci', a z kontekstu, w ktérym wystepuje pojecie nieruchomosci
w analizowanym przepisie wynika, ze mamy tu do czynienia z jednym z takich
przypadkéow.

Dodatkowo, pojecie nieruchomosdci wymienione zostalo przed uzytkowa-
niem wieczystym, co sugeruje, majac na wzgledzie systematyke ksiegi Il k.c., ze
chodzi tu wylacznie o wlasnoé¢ nieruchomosci. Rozumowanie to znajduje opar-
cie takze w tresci art. 37 § 1 p. 2 k.r.o., gdzie mowa jest tylko o prawach rzeczo-
wych. Wprawdzie ostatni segment art. 37 § 1 p. 1 k.ro. wymienia juz tylko nie-
ruchomos¢, bez wzmianki o uzytkowaniu wieczystym, jednak nie wydaje sie, by

10" Np. art. 140 k.c., gdzie mowa jest o rozporzadzaniu rzecza, ktére przeciez w istocie jest rozporza-
dzeniem prawem wtlasnosci rzeczy.
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mialo to oznacza¢ rozciggniecie tej regulacji na prawa wzgledne malzonkéw do
nieruchomosci. Nalezaloby raczej konsekwentnie przyja¢, ze art. 37 § 1 p. 1 k.r.o.
dotyczy dwoch najszerszych praw rzeczowych: wlasnosci i uzytkowania wieczy-
stego, nastepny punkt odnosi sie z kolei do innych praw rzeczowych. Przepisy te
zostaly utozone wedlug zamyslu kierowanego gradacja o charakterze normatyw-
nym i nie zachodza wystarczajace przestanki ku temu, by od tej gradacji odejs¢.

Wracajac do wyjsciowego zagadnienia rodzajéow wladztwa podlegajacych
kontroli ze strony drugiego matzonka, trzeba stwierdzi¢, ze nie wszystkie rodzaje
wladztwa nieruchomoscia sa ta kontrolg objete. Wyjeto spod niej m.in. posiadanie
prawne majace charakter zalezny, jezeli jest oparte na tytule zobowigzaniowym.
Wylaczenie to nastapilo, pomimo ze doniosto$¢ uzytkowa takiego wladztwa moze
by¢ poréwnywalna do doniostosci uzytkowej prawa wilasnosci. Widzimy wiec,
ze wlasciwosci funkcjonalne poszczegélnych przedmiotéw majatkowych naleza-
cych do majatku wspélnego nie sg jedynym czynnikiem przesadzajacym decyzje
ustawodawcy o objeciu danego skladnika kontrola wspéimatzonka. Czynnikiem
majacym tu znaczenie okazuje si¢ bowiem réwniez ranga prawa podmiotowego,
przekladajaca sie na abstrakcyjne zalozenie, iz prawo rzeczowe do nieruchomosci,
jako prawo trwalsze i szersze od praw obligacyjnych, ma wieksze znaczenie dla
majatku wspdlnego, a zarazem wieksza wartos¢ i dlatego powinno podlega¢ kon-
troli ze strony wspélmaizonka. Doniosloé¢ uzytkowa posiadania nieruchomosci,
nieopartego na tytule prawnym, nie wystarcza wiec do objecia takiego posiada-
nia zakresem art. 37 k.r.o. Dlaczego kontroli takiej mialoby podlega¢ posiadanie
bezprawne, skoro nie podlega jej znaczny obszar posiadania prawnego? Ewen-
tualny argument odwolujacy sie do przestanek zasiedzenia, ktére dzieki takiemu
posiadaniu moglyby sie w przyszlosci zisci¢, nie bylby chyba trafiony. Oddanie
osobie trzeciej nieruchomosci do korzystania nie pozbawia przeciez matzonkéw
posiadania samoistnego (art. 337 k.c.), a zatem samo w sobie nie wyklucza zasie-
dzenia nieruchomosci na ich rzecz. Przeciwnie, mogtoby nawet wzmocni¢ sytu-
acje prawng malzonkéw, ulatwiajac im dowdd, ze ich posiadanie ma charakter
samoistny, skoro oddali osobie trzeciej nieruchomo$¢ do korzystania, zachowujac
sie tak, jakby byli jej wlascicielami. Nalezy wobec tego sformulowaé wniosek, ze
udostepnianie osobom trzecim posiadania nieruchomosci podlega ogélnej regule
samodzielnego zarzadu majatkiem wspdlnym (art. 36 § 2 k.r.o.). Stwierdzenie to
moze staé si¢ podstawa do dalszych wnioskéw w przedmiocie przystugujace-
go malzonkom wzgledem cudzej nieruchomosci dzierzenia i precarium, ktérymi
dyspozycje konsekwentnie powinny mie¢ charakter samodzielny. Przedmiotem
dalszych rozwazan bedzie wigc tylko udostepnianie przez matzonkéw osobom
trzecim nieruchomosci, do ktérych przysluguje malzonkom tytut wiasnosci.

W nastepnej kolejnosci trzeba przyjrze¢ sie skutkowi czynnosci, o ktérych
mowa w art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. in fine, polegajacemu na nabyciu przez osoby trzecie
uprawnienia do uzywania lub pobierania pozytkéw z nieruchomosci. Nie budzi
watpliwosci to, ze nabycie, o ktérym mowa, moze nastgpi¢ na mocy umowy ob-
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ligacyjnej, obejmujacej jeden z tych skutkéw badz jednoczesnie oba. Wskazuje
na to uzycie spdjnika ,lub” oddzielajacego wymienione warianty'!. Przykladem
moze by¢ umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia badZ umowa nienazwana, ktéra
przewiduje jeden lub oba te skutki.

Problematyczne jest natomiast zagadnienie oddawania nieruchomosci
w dzierzenie i precarium. Niewatpliwie wladztwo sprawowane przez dzierzyciela
zmienia sytuacje malzonkéw w sferze korzystania z nieruchomosci, poniewaz
osoba bedaca ,ogniwem posredniczagcym” w sprawowaniu wladztwa moze za-
burza¢ dostep drugiego malzonka do rzeczy, zwazywszy na to, ze dzierzycielowi
stuza instrumenty ochrony wlasnej posiadania (art. 343 § 3 k.c.). Mozliwos¢ praw-
nej weryfikacji czynnoéci prowadzacych do ustanowienia dzierzenia moglaby
da¢ malzonkowi podstawe do zwalczania bezprawnie wladajacego dzierzyciela
w drodze ochrony petytoryjnej. Z kolei przeciwko objeciu dzierzenia trescig ana-
lizowanego unormowania przemawia fakt, iz dzierzyciel nie wlada rzecza we
wlasnym interesie, lecz ,za kogo innego” (art. 338 k.c.) — czyli ,za malzonkéw”,
a zatem interes, ktérego realizacji podlega wladztwo, pozostaje niezmieniony.
Po drugie, jesli spojrzymy na dzierzenie jako na pewien stan faktyczny, ktéry na
podobiefistwo posiadania rodzi przewidziane dla niego skutki prawne, stwier-
dzimy, ze do powstania tychze skutkéw istnienie i rodzaj tytutu, na mocy ktérego
doszlo do ustanowienia dzierzenia, ma znaczenie drugorzedne. Pierwszorzedny
jest bowiem uklad stosunkéw faktycznych polegajacy na wladztwie jednej osoby
sprawowanym za kogo innego. Tymczasem zgoda malzonka moze odnosi¢ sie
wylacznie do czynnosci prawnych, wplywajac na ich waznos¢; nie usuwa ona
natomiast skutkéw powiazanych z okreSlonym ukladem stosunkéw faktycz-
nych. Ewentualne przyznanie matzonkowi prawa kontroli czynnosci prawnych
prowadzacych do ustanowienia dzierzenia pozwolitoby wiec jedynie podwazy¢
podstawe prawng dzierzenia, natomiast nie usungtoby skutkéw wyniktych z za-
istnialych faktéw. Stad mozna by wnosi¢, ze instrument obligatoryjnej zgody nie
jest w tym wypadku wlasciwym narzedziem ochrony interesow matzonka. Z ko-
lei, gdy chodzi o prekarzyste, ktéremu przeciez nie sluza zadne $rodki ochrony
wladztwa, nasuwa sie wniosek, ze malzonek nawet bez przyznania mu prawa
kontroli w art. 37 k.r.o., moze uzyskaé wystarczajacg ochrone swego wladztwa
na mocy przyslugujacego mu prawa wlasnosci i statusu posiadacza samoistnego.
Poza tym, skoro nawet ustanawianie posiadania zaleznego opartego na tytule
obligacyjnym nie podlega malzeniskiej kontroli (a przeciez w zestawieniu z dzier-
zeniem i precarium, jest ono wladztwem bardziej zaawansowanym, tzn. dalej ida-
cym pod wzgledem realizowanych intereséw, ochrony i z reguly takze trwalosci,
a zatem pociaga za soba wieksze zagrozenie intereséw wspélmalzonka), to tym
bardziej oddawanie nieruchomosci dzierzycielowi badZ prekarzyscie nie powin-
no wymagac zgody malzonka.

1 A. Lutkiewicz-Rucinska [w:] Kodeks rodzinny..., s. 224.
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W nastepnej kolejnoéci trzeba rozwazy¢, czy zgoda malzonka jest potrzebna
tylko w razie udostepniania osobie trzeciej calej nieruchomosci do korzystania,
czy réwniez w przypadku gdy osoba taka nabywa wladztwo tylko czesci nie-
ruchomosci. Z ustawowego sformulowania ,oddanie nieruchomosci” mozna by
wywodzi¢ zastosowanie tego przepisu tylko do przekazania calej nieruchomosci
innej osobie. Natomiast za rozszerzajaca wykladnia tego zwrotu przemawiaja
wzgledy celowosciowe, ktére jednakowo uzasadniaja objecie kontrola matzon-
ka udostepnianie nieruchomosci osobie trzeciej wladztwa nad calym przedmio-
tem, jak i nad jego czeScig. Przeciwne stanowisko mogloby otworzy¢ furtke do
obchodzenia omawianego unormowania, poniewaz do unikniecia koniecznosci
uzyskania zgody wspélmalzonka wystarczyloby oddanie nieruchomosci do ko-
rzystania ,w czeSciach”: na podstawie kilku czynnosci prawnych, kilku osobom,
z ktoérych kazda uzyskataby wladztwo nad czescig nieruchomosci. Wypada wiec
uzna¢, ze zgoda malzonka jest potrzebna niezaleznie od tego, czy osoba trzecia
przejmuje caloé¢ bezposredniego wladztwa nad nieruchomoscig, czy tylko nad
jej czescig, jak rowniez od tego, czy matzonkowie zachowuja dla siebie czgSciowe
korzystanie z nieruchomosci'>.

Watpliwosci moga powstaé takze co do koniecznosci uzyskiwania zgody mat-
zonka na kolejne udostepnienie nieruchomosci innej osobie, czy to w postaci za-
warcia nastepnej umowy o korzystanie z tym samym czy z nowym kontrahentem,
a takze odnosnie do przedluzenia dotychczasowej umowy o korzystanie z nie-
ruchomosci. Mozna bowiem interpretowaé oddanie nieruchomosci wasko, jako
utrate po stronie malzonkéw bezposredniego wladztwa nad nieruchomoscia lub
jej czescig, albo szeroko, wiaczajac takze przediuzenie stanu, w ktérym matzon-
kowie nie moga tego wladztwa odzyskaé. Trafniejsze wydaje sie to drugie uje-
cie, poniewaz utrwalenie stanu niemoznosci korzystania z nieruchomosci moze
by¢ dla malzonka czynnikiem réwnie niekorzystnym, co pierwsze — wyzbycie sie
bezposredniego wladztwa nad nieruchomoscia. W toku wykladni omawianego
unormowania trzeba zatem polozy¢ nacisk na skutek czynnosci polegajacy na
uzywaniu lub pobieraniu pozytkéw z nieruchomosci przez osobe trzecia.

Oddanie nieruchomosci, w znaczeniu uzytym w art. 37 § 1 p. 1 k.r.o., to nie
tylko wydanie nieruchomoéci z rgk matzonkéw do rak osoby trzeciej. Bedzie nim
réwniez udostepnienie nieruchomosci osobie trzeciej, polegajace na stworzeniu
dla niej podstawy prawnej do korzystania z nieruchomosci, nawet jesli wydanie
przedmiotu umowy nastapilo za posrednictwem innej osoby (np. poprzedniego
posiadacza zaleznego nieruchomosci), albo jezeli nabywca uprawnienia znajdo-
wal sie juz wczedniej w posiadaniu badz dzierzeniu tej nieruchomosci. Z kolei,
odnosnie przedluzenia umowy, nie mozna zaklada¢, ze zgoda malzonka na pier-
wotng umowe terminowa obejmuje dopuszczalnos¢ swobodnego jej przediuza-
nia przez drugiego malzonka. Gdyby tak bylo, matzonek moglby latwo obejs¢

12 Zob. tez A. Sylwestrzak, [w:] Zarzqd majgtkiem wspdlnym. Komentarz, red. M.Balwicka-Szczyrba,
Warszawa, 2016, s. 350.
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brak zgody wspoétmalzonka na diugoterminowe udostepnianie nieruchomodci
osobie trzeciej, uzyskujac tatwiejsza do wyjednania zgode na umowe krétkoter-
minowa, ktéra otwierataby mu droge do dalszych nieograniczonych jej przedtu-
zen. Dlatego tez kazda czynno$¢ udostepniajaca korzystanie z nieruchomosci
osobie trzeciej, czy to po raz pierwszy, czy kolejny, a takze niezaleznie od dlugo-
§ci terminu tego udostepnienia, wymaga zgody maizonka.

Obligatoryjnej zgody wymaga takze umowa o zmiane tresci ograniczonego
prawa rzeczowego (art. 248 k.c.), obcigzajacego wspodlna nieruchomos¢ matzon-
kéw, jezeli zmiana ta rozszerza obcigzenie w zakresie uprawniefh do uzywania
lub pobierania pozytkéw z nieruchomosci®®. To samo odnosi sie do umownych
zmian treéci uméw obligacyjnych, rozszerzajacych uprawnienia do korzystania
z nieruchomosci. W przypadku udostepnienia nieruchomosci osobie trzeciej
w szerszym niz dotad zakresie mamy bowiem przeciez do czynienia z czynnoécig
opisang w art. 37 § 1 p. 1 k.ro., czyli z oddaniem (rozumianym jako udostepnie-
nie) nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw. Okolicznos¢, ze
kontrahentowi przystugiwato juz wczeéniej przynajmniej jedno z tych upraw-
nien w wezszym zakresie, nie wyklucza takiej kwalifikacji.

Nie budzi watpliwosci, ze wystepujace w art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. pojecie pozytkow
nawiazuje do zawartej w Kodeksie cywilnym definicji pozytkéw rzeczy (art. 53);
z kolei uzywanie, z braku ustawowej definicji, powinno by¢ rozumiane zgodnie
z powszechnie przyjetym znaczeniem tego pojecia, czyli jako poslugiwanie sie
rzecza, obejmujace zachowania inne niz pobieranie pozytkow'. Natomiast za-
stanawiajace jest to, czy umowa zezwalajaca osobie trzeciej na pobranie z nieru-
chomosci dochodéw innych niz pozytki (np. odiagczanie czesci skladowych bez
zachowania zasad prawidlowej gospodarki) podlega temu unormowaniu. Z po-
moca przychodzi wniosek a minori ad maius, ktéry przemawia za objeciem kon-
trolg malzenskg czynnosci, ktére powoduja dalej idaca ingerencje w substancje
nieruchomosci, niz ma to miejsce w razie pobierania pozytkéw. Zagrozenie inte-
resu wspoéimalzonka moze tu by¢ wieksze, stad pozadane byloby uzaleznienie
waznoéci takich uméw od jego zgody.

Kolejne zagadnienie powstajace na gruncie analizowanej regulacji dotyczy
natezenia uprawnien do uzywania oraz pobierania pozytkéw. Nie jest bowiem
jasne, czy wymog zgody malzonka obejmuje takze te czynnosci, ktére prowadza
do jednorazowego tylko skorzystania z nieruchomosci przez osobe trzecia w dro-
dze jednorazowego uzycia badZ jednorazowego pobrania pozytkéw. Pomijam
przy tym precarium, do ktérego, jak wyzej wyjasniono, zgoda malzonka nie jest

13 O kwalifikacji umowy o zmiane tresci ograniczonego prawa rzeczowego jako czynnosci zarzadu
majatkiem malzonkéw zob. M. Deneka, Umowna zmiana tresci ograniczonych praw rzeczowych obcigza-
jacych nieruchomos¢ nalezgcq do majgtku wspdlnego matzonkow, ,Acta luris Stetinensis” 2014, nr 6 (821), s.
185-200.

40 pojeciu uzywania i korzystania z rzeczy zob. szerzej A. Sylwestrzak, Uzytkowanie. Konstrukcja
prawna, Warszawa, 2013, s. 172.
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potrzebna. Przy rozstrzyganiu tego zagadnienia nalezy zwrdci¢ uwage na sfor-

mulowanie art. 37 § 1 p. 1 k.ro., w ktérym mowa jest o ,uzywaniu” nieruchomo-

Sci, a nie o jej uzyciu, a nastepnie o ,pobieraniu” pozytkéw, a nie o ich pobraniu.

Wykladania jezykowa moglaby sugerowaé zatem, ze przepis ten dotyczy wy-

tacznie utrzymujacych sie przez pewien czas badz powtarzajacych sie zachowan

osoby trzeciej, natomiast nie obejmuje on czynnosci prawnych uprawniajacych
do jednorazowego aktu skorzystania z rzeczy. Wydaje sie jednak, ze wbrew tej je-
zykowej intuicji, wlaéciwy kierunek wykladni nie powinien przywigzywaé wagi
do jednorazowosci badz powtarzalnosci zachowan wynikajacych z uprawnienia
do korzystania z rzeczy, lecz raczej wigzac skutki prawne z cigglym charakterem
prawnym stosunkéw, na mocy ktérych osoba trzecia uzyskuje wiadztwo nad
nieruchomoscig. Stosunki prawne ciggle, uprawniajace do uzywania badz po-
bierania pozytkéw z nieruchomoéci (takie jak najem, dzierzawa badz uzyczenie)
wymagaja bowiem ze swej istoty cho¢by minimalnego trwania w czasie, i cho¢-
by nawet uzycie rzeczy w odbiorze otoczenia jawilo si¢ jako zachowanie jed-
norazowe, to w istocie bedzie jednak uzywaniem nieruchomosci przez pewien
okredlony krotki czas. I w tym wlasnie znaczeniu postuguje sie k.r.o. pojeciami
uzywania i pobierania pozytkéw z nieruchomosci. Z kolei jednorazowe pobranie
pozytkéw, jezeli byloby nieodplatne, mogloby, przy uwzglednieniu okolicznosci
danego przypadku, zosta¢ zakwalifikowane jako darowizna z majatku wspdlne-
g0, a wtedy podstawa prawna do oceny koniecznosci uzyskania zgody drugiego

malzonka na jej dokonanie bylby art. 37 § 1 p. 4 k.r.o.

W konkluzji przeprowadzonej analizy skrystalizowaly si¢ nastepujace istot-
niejsze wnioski:

1) Art. 37 § 1 p. 1 k.r.o. in fine znajduje zastosowanie do wtasnosci kazdego rodza-
ju nieruchomosci. Nie znajduje on natomiast zastosowania do bedacego sklad-
nikiem majatku wspélnego posiadania bezprawnego, a takze do oddawania
nieruchomosci w dzierzenie i precarium.

2) ,Oddanie” nieruchomosci do uzywania lub pobierania pozytkéw nalezy rozu-
mie¢ jako udostepnienie nieruchomosci w celu korzystania. Zgoda maizonka
jest konieczna zaré6wno wtedy, gdy korzystanie przez osobe trzeciag obejmuje
cala nieruchomosg, jak i gdy dotyczy tylko czesci nieruchomosci.

3) Obligatoryjna zgoda malzonka jest potrzebna do przedluzenia umoéw, o kto-
rych mowa w art. 37 § 1 p. 1 k.ro. in fine, a takze do zmiany tresci uprawnien
osoby trzeciej, prowadzacej do rozszerzenia uprawnienia do uzywania nieru-
chomosci lub pobierania z niej pozytkéw.

4) Zgody matzonka wymaga nawet udostepnienie nieruchomosci do jednorazo-
wego skorzystania, jezeli nastepuje na podstawie stosunku prawnego o cha-
rakterze cigglym.
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TRANSFERRING THE REAL PROPERTY FOR USE
OR RECEIVE BENEFITS AS AN ACTION OF THE MANAGEMENT
OF COMMON PROPERTY OF SPOUSES

Transferring a real property belonging to a common property of spouses by one spouse
to third parties for using or receiving benefits is an act of managing the spouses” common
property that requires the consent of the other spouse (art. 37 § 1 p. 1 of the Family and
Guardianship Code). This provision applies to the ownership of any real property but
it does not refer to the unlawful possession that is a part of spouses’ common property.
It also does not apply to transferring the real property to another person for tenancy or
precarium.

Transferring the real property to a third party, within the meaning of the analyzed reg-
ulation, should be understood as providing not only the whole property but also its part.
What is more, the obligatory consent of the second spouse is also required to extend the
contract with a third party, as well as to change its content by extending the third party’s
rights to use the property or receive benefits. The consent of the spouse is also required in
case of transferring the property for a single use, if it is based on the legal relationship of
a continuous nature.



