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Michat Warcinski

CZYNNOSCI ZACHOWAWCZE (ART. 209 K.C.)

I. Kazdy ze wspotwladcicieli moze wykonywac wszelkie czynnoscii dochodzi¢ wszel-
kich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspélnego prawa. Czynnosci takie na-
zywane s3 czynnosciami zachowawczymi'. Wedlug pierwszego stanowiska nalezy je
zakwalifikowaé do czynnosci zarzadu?, przy czym jedni uznajq je za czynnosci zwy-
klego zarzadu, poniewaz art. 209 k.c. ma stanowi¢ wyjatek od art. 201 k.c.?, inni z kolei
uwazaja, ze czynnosci takie moga naleze¢ do obydwu kategorii, stanowiac wyjatek od
art. 199 k.c. lub art. 201 k.c.* Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r.
(I CSK 118/08)° uznal, ze czynnosci zachowawcze w ogoéle nie naleza do czynnosci za-
rzadu. Orzeczenie to jest jednak odosobnione. Czynno$¢ zachowawcza majgca na celu
utrzymanie prawa odpowiada definicji czynnosci zarzadu jako czynno$ci majacej na
celu przede wszystkim utrzymanie prawa w stanie niepogorszonym, biezace admini-
strowanie rzecza®. Za kwalifikacja czynnosci zachowawczych jako czynnosci zarzadu
moze ponadto przemawiac to, ze sprzeciw chocby jednego ze wspdtwiascicieli sprawia,
iz czynno$¢ zachowawecza staje sie bezskuteczna’.

II. Czynnoé¢ zachowawcza moze by¢ dokonana nie tylko wobec osoby trzeciej, ale
takze wobec jednego ze wspotwlascicieli®. W wyroku SN z 25 czerwca 1971 r. (III CRN
137/71)° stwierdzono, ze ,na podstawie art. 209 k.c. jeden ze wspétwlascicieli moze do-
chodzi¢ roszczen wymienionych w tym przepisie nie tylko przeciwko osobom trzecim,
lecz takze przeciwko wspdtwiascicielom”.

III. Czynnosci zachowawcze charakteryzuja sie dwiema cechami. Po pierwsze, maja
na celu ,zachowanie wspoélnego prawa”, a wiec ochrone interesu wszystkich wspoétwlas-

! Por. J. Ignatowicz, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, red. Z. Resich, Warszawa 1972, s. 535.

% Por. K. Postulski, Czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.), NP 1968, z. 10, s. 1496; M. Uliasz, Czynnosci zachowaw-
cze (art. 209 k.c.) w swietle orzecznictwa Sqdu Najwyzszego, PS 2004, z. 4, s. 75-76; ]. Winiarz, (w:) Kodeks cywilny
z komentarzem, red. J. Winiarz, Warszawa 1980, s. 166; S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Wlasnosci inne
prawa rzeczowe, wyd. 8, Warszawa 2007, s. 296; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 3, Warszawa
2009, s. 131; E. Skowronska-Bocian, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t.1, red. K. Pietrzykowski, wyd. 6, Warsza-
wa 2011, s. 653; Z. K. Nowakowski, (w:) System prawa cywilnego. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe, t. 11, red.
J. Ignatowicz, Ossolineum 1977, s. 415.

* Por. E. Skowroniska-Bocian, (w:) Kodeks, s. 653; S. Rudnicki, Komentarz, s. 297; K. Postulski, Czynnosci,
s. 1496. Por. jednak A. Zielinski, Glosa do uchwaty SN z dnia 8 listopada 1989 r. (11 CZP 68/89), ,Palestra” 1991,
nr5-7,s.63in.

* Por.].Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo, s. 131; M. Uliasz, Czynnosci, s. 76.

° Niepubl.

® Por.]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo, s. 129.

7 Por. wyrok z 20 listopada 1974 r. (IIl CRN 294/74), OSP 1975, z. 10, poz. 215; uchwala SN z 5 czerwca 1985 r.
(IIT CZP 35/85), OSNC 1986, z. 4, poz. 47.

8 Por. E. Skowronska-Bocian, (w:) Kodeks, s. 654; S. Rudnicki, Komentarz, s. 297.

9 LEXnr6947.
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cicieli, a nie tylko jednego czy kilku z nich™. Z tego tez powodu czynnoécia zachowawcza
nie bedzie dzialanie wspétwlasciciela w celu zachowania jedynie swojego udzialu we
wspolwlasnosci'. Wedlug jednej z opinii czynnoscia zachowawcza moze by¢ wylacznie
taka czynno$¢, ktdra jest podejmowana tylko przez jednego ze wspdtwiascicieli; wyklu-
czone jest zatem dokonanie takiej czynnoéci przez kilku z nich lub wszystkich; w takim
przypadku dokonana przez nich czynno$¢ nie jest czynnoécig zachowawcza'?. Poglad
ten budzi jednak watpliwosci; jezeli jeden ze wspoétwlascicieli moze dokona¢ czynno-
§ci zachowawczej, to tym bardziej kilku z nich lub nawet wszyscy'®. W takim jednak
przypadku nie znajdzie jedynie zastosowania wyjatkowa cecha czynnosci zachowaw-
czych, a wiec skutecznoé¢ czynnosci dokonanej przez jednego ze wspétwlascicieli wobec
wszystkich wspéiwlascicieli. Trudno jednak przyjaé, ze nie bedzie to czynno$¢ majaca
na celu ,zachowanie wspélnego prawa”. Czynnosé¢ zachowawcza moze mie¢ charak-
ter czynnosci faktycznej (skorzystanie z instytucji samopomocy lub obrony koniecznej;
rozbiérka budynku grozacego zawaleniem)™. Artykut 209 k.c. stanowi takze o czynnosci
prawnej, w szczegolnosci zbyciu rzeczy ze wzgledu na mozliwos¢ szybkiego jej zepsucia
sie, odstapieniu od umowy sprzedazy rzeczy majacej wady, a takze, w pewnych oko-
licznoéciach, wypowiedzeniu umowy najmu lub dzierzawy (chyba ze zmierzatoby to do
zniesienia stosunku prawnego wykreowanego przez wiekszos¢ wspotwlascicieli)”®. Do
czynnosci zachowawczych zalicza sie réwniez czynnosci procesowe, w szczegdlnosci
powddztwo petytoryjne, posesoryjne, powddztwo o ustalenie (art. 189 k.p.c.), powodz-
two o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10
u.k.w.h.), wniosek wszczynajacy postepowanie nieprocesowe w sprawie o stwierdzenie
zasiedzenia nieruchomosci przez kilku wspdtwiascicieli, w sprawie o rozgraniczenie
nieruchomosci, o ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej, o wpis do ksiegi wieczystej
prawa rzeczowego przystugujacego wspétwiascicielom nieruchomosci, o zalozenie ksie-
gi wieczystej dla wspélnej nieruchomosci®. O ile jednak w przypadku procesu dzialaja-
cy wlasciciel wystepuje jako strona, o tyle w postepowaniu nieprocesowym jest wnio-
skodawca, a pozostali wspoétwlasciciele zostaja do postepowania wezwani w charakterze
0s6b zainteresowanych". Druga cecha czynnosci zachowawczych jest to, ze dochodzone
roszczenie moze by¢ realizowane tylko w catoéci, a wiec niepodzielnie'. Cecha ta spraw-
dza sie w przypadku dochodzenia roszczenia petytoryjnego lub posesoryjnego.

10 Por. M. Uliasz, Czynnosci, s. 77.

1" Por. K. Postulski, Czynnosci, s. 1491.

2 Por. ibiden.

3 Por. M. Uliasz, Czynnosci, s. 77.

14 Por. E. Skowronska-Bocian, (w:) Kodeks, s. 653; ]. Ignatowicz, (w:) Kodeks, s. 539.

15 Por.]. Ignatowicz, (w:) Kodeks, s. 539.

16 Por. Z. K. Nowakowski, (w:) Systen, s. 416; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo, s. 131; E. Skowroniska-Bo-
cian, (w:) Kodeks, s. 653-655; ]. Ignatowicz, (w:) Kodeks, s. 537-539.

17 Por. ]. Ignatowicz, (w:) Kodeks, s. 539. Poglad ten jest jednak dyskusyjny. Nie ma bowiem podstaw do
réznicowania pozycji procesowej wspdlwlascicieli tylko ze wzgledu na to, czy postepowanie ma charakter
sporny, czy niesporny. Jezeli uzna¢, ze w procesie dzialajacy wspéiwlasciciel reprezentuje interesy pozosta-
lych na zasadzie podstawienia procesowego (por. M. Walasik, Podmiotowy zakres powagi rzeczy osqdzonej wyroku
wydanego w sprawie z powddztwa jednego ze wspdlwtascicieli, PPC 2010, z. 1, s. 110), to nie ma przeszkéd, aby taka
regule rozciggnac réwniez na postepowanie nieprocesowe.

18 Por. M. Uliasz, Czynnosci, s. 76.

141



Michat Warcifiski PALESTRA

IV. Watpliwosci powstaja jednak w zwigzku z dochodzeniem roszczeh zobowigzanio-
wych ze $wiadczeniem podzielnym, w szczeg6Inosci pienieznym. Chodzi na przyktad
o dochodzenie roszczen o zaplate czynszu najmu, dzierzawy, o wynagrodzenie za ko-
rzystanie z rzeczy bez podstawy prawnej, o odszkodowanie pienigzne za uszkodzenie
lub zniszczenie rzeczy wspoélnej. Wedltug art. 379 § 1 k.c. wierzytelnoéci dzielg sie na
tyle czesci, ilu jest wierzycieli lub dtuznikéw. Prowadzi to do wniosku, Ze roszczenia ze
$wiadczeniem pienieznym moga by¢ dochodzone podzielnie, a wiec nie w ramach czyn-
nosci zachowaweczej”. Jednakze w uchwale sktadu siedmiu sedziéw SN z 14 czerwca
1965 r. (I CO 20/65)* stwierdzono, ze roszczenie o zaplate czynszu najmu lub dzierza-
wy, pomimo swej podzielnosci, moze by¢ dochodzone w ramach czynnosci zachowaw-
czych ze wzgledu na swoje spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. Roszczenia takie sa
bowiem funkcjonalnie zwiazane z utrzymaniem (zachowaniem) calej rzeczy*. Zdaniem
Sadu Najwyzszego za jego stanowiskiem przemawia takze to, ze art. 209 k.c. stanowi
o ,wszelkich roszczeniach”, dlatego nalezy ten przepis stosowac takze do omawianych
roszczen pienieznych. Stanowisko to potwierdzit SN w uchwale z 6 czerwca 2012 1.
(III CZP 25/12)*, przyjmujac, ze ,zarzad wspélnoty mieszkaniowej moze dochodzi¢ od
osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czeéci nieruchomosci beda-
cej we wspotuzytkowaniu wieczystym wiascicieli lokali”. W uzasadnieniu stwierdzono,
ze ,czynnos¢, polegajaca na dochodzeniu czynszu najmu lub innej podobnej naleznosci,
stanowi takze czynno$¢ zachowawcza. Wprawdzie w takim wypadku czynno$¢ ta nie
dotyczy bezposrednio prawa wlasnosci rzeczy wspdlnej, ale zmierza ona réwniez do
zachowania wspodlnego prawa w rozumieniu tych przepisoéw”. Podnosi sie takze, Ze co
prawda nie ma podstaw w ustawie dla powyzszego wyjatku od art. 379 § 1 k.c., jednakze
moze go w pewnych okolicznosciach uzasadnia¢ duza liczba wspdtwlascicieli rzeczy,
ktérzy nie musza by¢ zainteresowani zarzadem rzeczg wspdlna; podzielnos¢ tego ro-
dzaju roszczenia, i w rezultacie mozliwo$¢ samodzielnego jego dochodzenia, stosownie
do wielkosci udzialu we wspdtwlasnosci, moze by¢ natomiast uzasadniona niewielka
liczba wspoélwlascicieli®. Poglad ten budzi jednak watpliwosci. Przede wszystkim nie
ma podstawy normatywnej. Pojecie ,wszelkie roszczenia” nie moze by¢ interpretowane
w oderwaniu od kontekstu normatywnego, w ktérym sie znajduje. Artykut 209 k.c.

¥ Por. E. Skowronska-Bocian, (w:) Kodeks, s. 655; M. Uliasz, Czynnosci, s. 89-90; K. Postulski, Czynnosci,
s. 1495; wyrok SN z 7 czerwca 1960 r. (II CR 113/59), OSNCK 1961, z. 3, poz. 80. Por. takze postanowienie SN
z 7 listopada 1967 r. (1 CZ 97/67), OSNC 1968, z. 8-9, poz. 145; wyrok SN z 25 czerwca 1971 r. (IIl CRN 137/71),
LEX nr 6947; wyrok SN z 20 czerwca 1975 r. (I CR 353/75), LEX nr 7722; postanowienie SN z 9 wrze$nia 1999 r.
(ILCKN 460/98), OSNC 2000, z. 3, poz. 55; wyrok SN z 10 lutego 2004 r. (IV CK 12/03), OSNC 2005, z. 3, poz. 44.

% OSPiKA 1966, z. 12, poz. 272.

' Por. wyrok z 28 kwietnia 2005 r. (III CK 504/04), LEX nr 151662. Podobnie w kwestii odszkodowania za
uszkodzenie lub wady rzeczy por. wyrok SN z 27 pazdziernika 1971 r. (I CR 477/71), OSNCP 1972, z. 5, poz. 88;
uchwata SN z 23 wrze$nia 2004 . (III CZP 48/04), OSNC 2005, z. 9, poz. 153. Por. jednak wyrok SN z 9 czerwca
1998 1. (I CKN 792/97), OSNC 1999, z. 1, poz. 15, w ktérym uznano, ze jezeli dochodzi si¢ odszkodowania pie-
nieznego jedynie za zniszczenie czesci skladowych nieruchomosci (drzew), a wiec istnieje nadal przedmiot
wspdlwlasnosci i odszkodowanie moze stuzyé nowemu zagospodarowaniu nieruchomosci, ktére prowadzi-
loby do usuniecia lub zminimalizowania skutkéw wyrzadzonej szkody, dochodzenie takiego roszczenia jest
mozliwe takze w ramach czynnosci zachowawczej.

2 Biul. ICSN 2012, nr 7-8, s. 5.

# Por. K. Postulski, Czynnosci, s. 1495.
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przede wszystkim stanowi o ,zachowaniu wspdlnego prawa”. To ten zwrot determi-
nuje istote czynnosci zachowawczych. Omawiane zagadnienie nalezy jednak do tych,
w ktoérych wzgledy natury dogmatycznej nie harmonizuja ze wzgledami natury prak-
tycznej. Niewatpliwie umozliwienie zarzagdowi wspélnoty dochodzenia roszczen za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci wsp6lnej moze mie¢ dla jej czonkéw istotne
praktyczne znaczenie. Tym przede wszystkim kierowal sie w powotanej uchwale Sad
Najwyzszy, co nie powinno stanowi¢ zarzutu wobec tego orzeczenia.

V. Kontrowersje wzbudza problematyka reprezentacji pozostatych wspéiwlascicie-
li przez wspolwlasciciela wszczynajacego w ramach czynnosci zachowawczej proces
cywilny. Powstaje bowiem pytanie, czy prawomocnos$¢ materialna (powaga rzeczy
osadzonej) wyroku wydanego w sprawie z takiego pow6dztwa jest skuteczna wobec
wszystkich wspotwlascicieli, czy tylko wobec tego, ktéry wszczal postepowanie. We-
dlug pierwszego stanowiska* powaga rzeczy osadzonej takiego orzeczenia dotyczy
jedynie tego wspdtwiasciciela, ktéry wytoczyl powoddztwo. Pozostali wspotwlascicie-
le co prawda uczestniczg w korzysciach ptynacych z wygrania procesu, jednakze nie
moga ponosi¢ negatywnych konsekwencji z przegrania procesu, w ktérym nie biorg
udzialu. Ponadto orzeczenie ma powage rzeczy osadzonej tylko pomiedzy tymi samymi
stronami procesu, dlatego wytoczenie pow6dztwa w tej samej sprawie przez innego
wspdtwiasciciela wyklucza tozsamosé podmiotowq bedaca elementem powagi rzeczy
osadzonej. Zgodnie z drugim zapatrywaniem® orzeczenie wydane z powddztwa beda-
cego czynnoscia zachowawcza jednego ze wspolwlascicieli obejmuje prawomocnoscia
materialng wszystkich wspétwiascicieli z uwagi na to, ze w takim przypadku prawo-
mocno$¢ orzeczenia doznaje rozszerzenia, uzasadnionego natura stosunku prawnego,
ktore bylo przedmiotem rozstrzygniecia. Wedlug trzeciej koncepcji* orzeczenie takie
ma powagge rzeczy osadzonej wobec wszystkich wspétwlascicieli, poniewaz wytaczajacy
powodztwo wspoétwlasciciel dysponuje szczegdlnym petnomocnictwem pozostatych
wspotwladcicieli do dokonania takiej czynnosci, a wynikajacym z art. 209 k.c. Wyjatko-
wos¢ takiego pelnomocnictwa polega na tym, ze dzialajacy wspdtwlasciciel dokonuje
czynnosci procesowej nie tylko w imieniu i w interesie pozostatych wspoétwlascicieli, ale
takze i w swoim jako osoby majacej udzial we wilasnosci rzeczy wspoélnej. Najbardziej
jednak przekonuje czwarte zapatrywanie?, wedlug ktérego wystepujacy w procesie
wspodtwiasciciel dziata w interesie pozostatych na zasadzie podstawienia procesowego
(substytucji, subrogaciji, legitymacji formalnej procesowej). Podstawienie procesowe
polega na tym, ze dzialajacy w procesie podmiot bierze w nim udziat w imieniu wias-
nym jako strona w znaczeniu procesowym, ale w interesie osoby trzeciej jako strony

# Por. orzeczenie SN z 30 marca 1962 r. (3 CR 237/62), OSNCP 1963, z. 2, poz. 48; uchwata SN z 5 czerwca
1985 1. (LI CZP 35/85), OSNCP 1986, z. 4, poz. 47; A. Kuzniar, Ochrona stuzebnosci drogi koniecznej w polskim prawie
cywilnym, Warszawa 1978, s. 16; K. Postulski, Czynnosci, s. 1492; ]. Ignatowicz, (w:) Kodeks, s. 538; T. Dybowski,
Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 255; M. Uliasz, Czynnosci, s. 80.

» Por. wyrok SN z 10 grudnia 1973 r. (II CRN 266/73), OSPiKA 1974, z. 11, poz. 234; S. Rudnicki, Komen-
tarz,s. 301. Por. jednak Z. Resich, Res iudicata, Warszawa 1978, s. 46, ktory uwaza, ze orzeczenie takie korzysta
z rozszerzonej prawomocnosci materialnej, jednakze w ujeciu pozytywnym; nie dotyczy to natomiast nega-
tywnego skutku prawomocnoéci materialnej (powagi rzeczy osadzonej).

* Por. S. Wojcik, Windykacyjna ochrona wiasnosci w polskim prawie cywilnym, Krakéw 1965, s. 59-60.

7 Por. E. Wengerek, Przeglgd orzecznictwa SN w zakresie procesu cywilnego, NP 1964, z. 1, s. 51; M. Walasik,
Podmiotowy, s. 108.
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w znaczeniu materialnym?®. W szczegélnosci podstawienie procesowe opisuje pozycje
procesowq zarzadcy zajetej nieruchomosci, wykonawcy testamentu czy kuratora spad-
ku®. Czynnosci prawne oraz procesowe (powo6dztwo) wymienionych podmiotéw sa
dokonywane w ich imieniu, ale z bezposrednim materialnym skutkiem wobec 0s6b,
ktorych interesy reprezentuja. Podstawienie procesowe jest zatem procesowym odpo-
wiednikiem zastepstwa posredniego, znanego materialnemu prawu cywilnemu®. Sytu-
acja procesowa dziatajacego w ramach czynnoéci zachowawczej wspotwlasciciela rézni
sie jednak od typowego podstawienia procesowego tym, ze dziala on takze w interesie
wlasnym w zakresie udzialu, jaki mu przystuguje. Dlatego uzasadnione jest zdanie, ze
w jego przypadku wystepuje podstawienie procesowe o charakterze mieszanym?®.

# Por. B. Broniewicz, Postepowanie cywilne w zarysie, wyd. 10, Warszawa 2008, s. 138, 145.

2 Por. ibidem, s. 145.

30 Por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czgsci ogolnej, wyd. 2, Warszawa 2001,
s. 338.

31 Por. E. Wengerek, Przeglgd, s. 51; M. Walasik, Podmiotowy, s. 107, 108.

Summary

Michat Warciriski
PRESERVE ACTIONS (ART. 209 OF THE CIVIL CODE)

Preserve actions are factual, legal and court actions undertaken to preserve the collec-
tive law of ownership. The essence of preserve actions is that they may be undertaken
by each of the co-owners in the interests and with an effect for all others co-owners.
According to the dominant opinion in Polish law, preserve actions should be classified as
acts of typical administration over co-owned property. However, there is also an opinion,
that preserve actions are a different institution. The Author of the article analyzes in
particular if preserve actions allow to claim compensation for exploitation of co-owned
property by third parties without contractual basis. According to the Supreme Court this
is possible. According to the Author, despite the theoretical drawbacks of such opinion,
from a practical point of view, it is a correct one.

Key worbs: preserve actions, co-ownership, typical administration
Poygcia KLUCZOWE: czynnosci zachowawcze, wspdtwlasnos¢, zwykly zarzad

144



