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Odwiedziny gosci jednego ze wspolwlascicieli

w nieruchomosci wspolnej

Streszczenie

Artykul dotyczy uprawnienia wspotwlasciciela do odwiedzin go$ci w nieruchomosci wspdl-
nej bez uzyskiwania zgody pozostatych wspdtwlascicieli. W opracowaniu podjeto probe od-

powiedzi na pytanie, czy i kiedy wspoétwlasciciel uprawniony jest do zadania od gosci innego

wspotwlasciciela opuszczenia wspélnej nieruchomosci. Badania zostaly przeprowadzone za

pomocg metody formalno-dogmatyczne;j.

Stowa kluczowe: wspolwlasnos¢, wspotwlasciciel, odwiedziny, goécie, nieruchomo$é



42 Dominik Delczyk, Pawel Bury

Wprowadzenie

Niniejszy artykul dotyka zagadnienia mozliwosci zapraszania gosci do nierucho-
mosci wspolnej przez jej wspotwlasciciela. Celem opracowania jest udzielenie
odpowiedzi na pytanie, czy wspolwlasciciel goszczac osoby trzecie w nieruchomo-
$ci wspolnej, wspotposiada i korzysta z niej w zakresie dajacym si¢ pogodzic¢ ze
wspolposiadaniem i korzystaniem z nieruchomosci przez pozostatych jej wspot-
wlascicieli. Zagadnienie to ma doniosle znaczenie praktyczne z uwagi na czestos¢
sytuacji, gdy wspotwlascicielami nieruchomosci sg skonfliktowani ze soba spadko-
biercy, byli malzonkowie, matzonkowie w trakcie procesu rozwodowego czy inne
osoby pozostajace ze soba w sporze (niekonieczne zreszta w sporze o charakterze
prawnym).

Ponizsze rozwazania zasadniczo prowadzone sg w obrebie prawa cywilnego,
ktére niewatpliwe stanowi podstawowe zrédlo uprawnien wtascicielskich i ich
zakresu. Jednoczesnie uwzgledniaja one takze problematyke ewentualnej prawno-
karnej kwalifikacji zachowan wspoétwlasciciela i jego gosci. Badania poprzedzajace
powstanie niniejszego opracowania przeprowadzone zostaly za pomocg metody
formalno-dogmatyczne;j.

Wspotwlasnosc i jej tres¢

Stosownie do art. 140 Kodeksu cywilnego! w granicach okreslonych przez ustawy
i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczegolnoéci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych
samych granicach moze on rozporzadza¢ rzecza. Przywolany przepis okresla tzw.
triade uprawnien? wlascicielskich, ktora wyraza sie w prawie do posiadania rzeczy
(ius possidendi), w prawie do uzywania i pobierania pozytkow (ius utendi et fru-
endi) oraz w prawie do dysponowania rzeczg (ius disponendi)’.

1 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1061 ze zm.);
dalej jako KC.

2 W niniejszej pracy pojeciem ,,uprawnienia’ zasadniczo postugiwa¢ sie bedziemy na oznaczenie
uprawnien jako elementéw skladajacych si¢ na prawo podmiotowe. Niemniej termin ten nie jest
jednoznaczny, a w nauce nie ma spojnoéci pogladéw na to, co jest prawem podmiotowym, a co
»tylko” uprawnieniem. Oba pojecia sa rowniez uzywane zamiennie. Zob. szerzej M. Pyziak-Szaf-
nicka, Prawo podmiotowe, w: M. Safjan (red.), System Prawa Prywatnego, t. 1, Prawo cywilne -
czesé ogélna, Warszawa 2007, s. 703 i n.

3 B.Sitek, Komentarz do art. 140, w: J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktu-
alizowany, 2023, LEX; E. Gniewek, Tres¢ prawa wlasnosci w ujeciu pozytywnym, w: E. Gniewek
(red.), System Prawa Prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, Warszawa 2020, s. 121.
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Pojecie ,,wspolwlasnosci” definiuje z kolei art. 195 KC, wskazujac, ze wlasnos¢
tej samej rzeczy moze przystugiwac niepodzielnie kilku osobom. Zakres prawa
wspotwlasnosci rzeczy, w tym réwniez wspotwlasnosdci nieruchomosci, wyznaczajg
natomiast art. 206 KC oraz — majacy zastosowanie wzgledem majatku wspolnego
malzonkéow - art. 34' Kodeksu rodzinnego i opiekunczego®. Obydwa powo-
tane przepisy stanowig o uprawnieniu do wspdtposiadania i korzystania z rzeczy
wspdlnej, ktérego granice wyznacza mozliwo$¢ pogodzenia ze wspdtposiadaniem
i korzystaniem z rzeczy przez - odpowiednio - innego wspdtwlasciciela lub dru-
giego malzonka (bedacego wspotwlascicielem na zasadzie wspdlnosci ustawowe;j)°.
Wspotwlasnos¢ jest prawem zespolonym, na ktore skladaja sie udzialy poszcze-
gblnych wspdtwtascicieli®. Uprawnienie wspdtwlasciciela do wspotposiadania
i korzystania z rzeczy wspdlnej jest przy tym niezalezne od wielkosci jego udzialu
we wlasno$ci’.

Wykonywanie prawa wlasnosci rzeczy wspdlnej — w $wietle przywolanych regu-
lacji - podlega zatem nie tylko ogélnym ograniczeniom co do tresci i wykonywania
prawa wlasnosci, lecz takze ograniczeniom wynikajagcym z koniecznosci respek-
towania praw pozostalych wspotwlascicieli®. Co wazne, wspotwlascicielom przy-
stuguje ochrona ich prawa, przy czym w relacjach pomiedzy wspotwlascicielami
majg zastosowanie §rodki stuzace ochronie wlasnosci w stosunkach zewnetrznych
(tj. wobec oséb trzecich), poniewaz stosowne roszczenia nie wynikaja bezpo-
$rednio z art. 206 KC°. Ochrona ta bedzie wiec realizowana zwlaszcza w drodze
roszczen wskazanych w art. 222 KC, np. poprzez roszczenie o dopuszczenie do
wspotposiadanial®.

Nalezy jeszcze przypomnieé, ze wspolwlasnos¢ zaklada koniecznos$¢ uzyska-
nia zgody wspotwlascicieli do czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspolng lub

4 Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuniczy (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r., poz.
2809 ze zm.); dalej jako KRO.

5 Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 21 listopada 1980 r., IIT CRN 166/80, OSNCP 1981, nr 6,
poz. 111 wskazat: ,Korzystanie z rzeczy wspdlnej jest ograniczone tylko w ten sposob, ze korzysta-
nie przez jednego ze wspotwlascicieli nie moze stanowi¢ przeszkody w analogicznym korzystaniu
przez innych wspotwlascicieli”

E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 174.

Uchwata Sadu Najwyzszego (7) z dnia 19 marca 2013 r., III CZP 88/12, OSNC 2013, nr 9, poz. 103.
Ibidem.

Zob. szerzej postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2017 r., I CSK 109/17, LEX
nr 2468917 i powolane tam orzeczenia.

o 0 NN O

10 Zob. szerzej ibidem oraz M. Niedoépial, Naruszenie uprawnienia do korzystania z rzeczy. Glosa
do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 23 czerwca 2010 r. (II CSK 32/10), ,,Przeglad Sadowy” 2013,
nr 10, s. 123. Odmiennie E. Gniewek, Prawo..., s. 176, zdaniem ktérego zbedne i niewlasciwe
bytoby sieganie do normy art. 222 KC w stosunku wewnetrznym miedzy wspotwlascicielami.
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czynnosci przekraczajacych ten zakres. Chodzi o porozumienie na dokonanie
okreslonej czynnosci faktycznej, czynnosci prawnej lub czynnosci procesowej doty-
czacej rzeczy wspolnej!!. Zgodnie z art. 201 KC do czynno$ci zwyklego zarzadu
wymagana jest zgoda wigckszosci wspdtwlascicieli lub upowaznienie sadowe,
o ktére moze ubiegac sie chcacy dokona¢ takiej czynnosci wspdtwlasciciel. W mysl
art. 199 KC do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagana
jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli lub zezwalajace na to rozstrzygniecie sadu,
o ktore ubiega¢ si¢ moga wspdtwlasciciele, ktdrym lacznie przystuguje co najmniej
polowa udziatéw w prawie wlasnosci rzeczy. Odnosnie do majatku wspélnego mat-
zonkow katalog czynnosci wymagajacych zgody drugiego malzonka zawiera art.
37 § 1 KRO. Ustawodawca na gruncie KRO zrezygnowal jednak z postugiwania
sie terminem ,czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu” W przypadku
braku zgody drugiego matzonka takze tutaj mozliwe jest, w my$l art. 39 KRO,
zwrdcenie sie do sadu o zezwolenie na dokonanie danej czynnosci.

Wspdlposiadanie i korzystanie z rzeczy wspolnej

Odpowiedz na pytanie o mozliwo$¢ podejmowania 0séb trzecich w nieruchomo-
$ci wspdlnej wymaga réwniez wyjasnienia pojecia ,wspotposiadania i korzystania
z rzeczy wspolnej”. Jak byta juz o tym mowa powyzej, kazdy ze wspotwlascicieli -
w mysl art. 206 KC - jest wszak uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspodlnej
oraz do korzystania z niej.

Wskazuje sie, ze wspdtposiadanie jest stanem faktycznym charakteryzujacym sie
wspdlnym wiladztwem nad rzecza co najmniej dwdch oséb majacych wole wykony-
wania wspolnie przystugujacego im prawa'?. Drugi z elementéw w pismiennictwie
definiuje si¢ w nastgpujacy sposob: ,,Korzystanie z rzeczy obejmuje zwykle prawo
do uzywania rzeczy, pobierania pozytkéw lub ich réwnoznacznosci, jej przetworze-
nia lub zuzycia’"®. Ponadto uprawnienie do korzystania z rzeczy moze obejmowac
takze prawo jej zniszczenial“.

11 M. Deneka, Uprawnienia ze wspétwlasnosci utamkowej wedtug Kodeksu cywilnego, Warszawa
2021, s. 312.

12 Zob. szerzej ]. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022, s. 389 — autorzy uznaja,
ze wspolposiadanie to stan, w ktorym rzecz znajduje si¢ we wspdlnym wladztwie kilku oséb, co
nie jest do konca precyzyjne, gdyz wspotwladcicieli moze by¢ dwdch, kilkunastu, kilkuset Iub
nawet wiecej.

13 M. Pawelczyk, Bezumowne korzystanie z nieruchomosci, rp.pl/opinie-prawne/art14625631-bezu-
mowne-korzystanie-z-nieruchomosci (dostep 29.02.2024).

14 B. Sitek, Komentarz do art. 140...
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Zgodnie z art. 206 KC kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do posiadania
i korzystania z calej wspolnej nieruchomosci, a nie tylko z takiej czesci wspolnej
rzeczy, ktéra odpowiada wielkosci jego udzialu'. Tozsame uprawnienie kazdego
malzonka wzgledem nieruchomosci wchodzacej w sktad majatku wspdlnego ure-
gulowano z kolei w art. 34! KRO'¢. Podnosi si¢ jednak, ze z przepisu art. 206 KC
wywie$¢ mozna zakaz wylacznego posiadania rzeczy wspdlnej przez wspdtwiasci-
ciela lub wspotwtascicieli wbrew woli pozostatych!?. Artykut 206 KC jako granice
uprawnienia do wspotposiadania i korzystania z rzeczy wspdlnej przystugujacego
wspotwlascicielowi wyznacza bowiem mozliwos¢ pogodzenia go ze wspotposiada-
niem i korzystaniem z niej przez innych wspotwtascicieli, a art. 34! KRO ze wspt-
posiadaniem i korzystaniem z niej przez drugiego wspétmalzonka.

Naruszeniem omawianych uprawnien wspotwlascicieli byloby wiec — dla przy-
kfadu - oddanie wspdlnej nieruchomosci lub jej czesci w najem. Oddanie rzeczy
wspodlnej w najem niewatpliwie uniemozliwialoby pozostalym wspdtwlascicielom
korzystanie z niej. Dodatkowo przyjmuje sie, ze oddanie rzeczy wspdlnej w najem
jest, co do zasady, czynnoscig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu i wymagajaca
- w $wietle art. 199 KC - zgody wszystkich wspotwlascicieli lub sadowego rozstrzy-
gniecia'®. Jezeli wspotwlasciciel zawrze umowe najmu - jako czynno$¢ przekracza-
jaca zakres zwyktego zarzadu - bez wymaganej zgody pozostalych wspoétwlascicieli,
wowczas umowa taka bedzie bezwzglednie niewazna!®. W przypadku nieruchomo-
$ci wchodzacej w sktad majatku wspolnego malzonkow stosowna regulacja zawarta
jest natomiast w art. 37 § 2 KRO, ktéra dopuszcza jednak mozliwos¢ potwierdzenia
umowy przez drugiego malzonka.

15 Zob. szerzej wyrok Sadu Rejonowego dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie z dnia
2 wrze$nia 2019 1., IT C 254/19, LEX nr 3268402; uchwata Sadu Najwyzszego (7) z dnia 19 marca
2013 r., IITCZP 88/12, OSNC 2013, nr 9, poz. 103; uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006 1.,
III CZP 9/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 37; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2001 r., ITI
CKN 21/99, LEX nr 52366; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 pazdziernika 1973 r., III CRN
247/73, OSNCP 1974, nr 9, poz. 151; E. Gniewek, Prawo..., s. 175; B. Jelonek-Jarco, Glosa do
uchwaty SN z dnia 10 maja 2006 r., III CZP 9/06, ,,Przeglad Sadowy” 2007, nr 7-8, s. 175-176;
M.J. Naworski, Wspétwlasnos¢ a rozliczenie korzysci - glosa - III CZP 9/06, ,,Monitor Prawniczy”
2007, nr 16, s. 911, 913.

16 Zob. szerzej M. Balwicka-Szczyrba, Komentarz do art. 341, w: M. Zatucki (red.), Kodeks rodzinny
i opiekuticzy. Komentarz, Warszawa 2023, s. 208-209; E. Skowronska-Bocian, Mafzeriskie ustroje
majgtkowe, Warszawa 2010, s. 52-53.

17 Zob. szerzej B. Jelonek-Jarco, Glosa..., s. 170.

18 Zob. szerzej wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 lipca 2019 ., V ACa 478/18, LEX
nr 2706344; wyrok Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 29 pazdziernika 2015 r., III Ca 1001/15, LEX
nr 2132580.

19 Zob. szerzej ibidem.
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Przed przejsciem do zasadniczych rozwazan nalezy tez jeszcze podkredli¢, ze
problematyka uprawnienia wspotwlasciciela do odwiedzin gosci w nieruchomo-
$ci wspolnej bedzie miala znaczenie przede wszystkim przy tym rodzaju wspoét-
posiadania, ktéry wigze sie z korzystaniem przez kazdego ze wspolposiadaczy
z calej rzeczy (possessio pro indiviso)*. W jego obrebie mozna wyr6znié¢ zaréwno
tzw. wspodlposiadanie niezalezne - nie wymaga ono wspdtdzialania poszczegol-
nych posiadaczy - jak i tzw. wspolposiadanie zalezne?! takiego wspoldziatania
wymagajace ze wzgledu na charakter i przeznaczenie rzeczy wspolnej. Przykla-
dem wspolposiadania zwigzanego z korzystaniem z calosci rzeczy, ale w ktérym
mozliwe jest ustalenie zakresdw wykonywania wladztwa przez wspolposiadaczy,
a korzystanie z rzeczy odbywa si¢ w sposob niezalezny, moze by¢ wspotposiada-
nie drogi czy pastwiska. Z drugiej strony przy wspdtposiadaniu zaleznym chodzi
o przypadki, gdy nie da si¢ ustali¢ zakresow wspoélposiadania i nie mozna przez to
moéwic o korzystaniu z danej rzeczy przez wspolposiadacza w sposob niezalezny od
innych wspoétposiadaczy — np. zamieszkiwanie we wspolnym domu czy prowadze-
nie wspdlnie gospodarstwa rolnego.

Wiadztwo nad rzecza moze jednak zosta¢ wyraznie okreslone co do czasu,
okreslonych czynnosci lub miejsca (possessio pro diviso) i wowczas kazdy ze

20 Co do rodzajow wspoétposiadania zob. szerzej B. Sitek, Komentarz do art. 346, w: J. Ciszewski,
P. Nazaruk (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, 2023, LEX, przy czym stanowisko
tam zawarte nie jest do konca precyzyjne, poniewaz possessio pro indiviso utozsamiono wylacz-
nie ze wspdtposiadaniem wymagajacym wspotdziatania poszczegdlnych posiadaczy, podczas gdy
moze ono polegac takze na korzystaniu z rzeczy niezaleznie od innych wspdtposiadaczy. Zob. takze
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1966 r., III CZP 49/66, OSNCP 1967, nr 1, poz. 6,
w ktorej wskazano, ze: ,,(...) zakresu wspdlnego posiadania nie da si¢ ustali¢ (...) wtedy, gdy
w rachube wchodzi wspdtposiadanie polegajace - tak jak np. w wypadku wspolnego prowadzenia
gospodarstwa rolnego — na zgodnym wspotdziataniu wspotposiadaczy (wspotposiadanie zalezne).
Zakres ten jest bowiem w takim wypadku calkowicie niesprecyzowany, a realizacja orzeczenia
o dopuszczeniu do takiego wspdtposiadania zalezataby wylacznie od dobrej woli wszystkich zain-
teresowanych. Sciéle okreslony, a wiec dajacy sie ustali¢ zakres wspdtposiadania wystepuje przede
wszystkim wtedy, gdy przed naruszeniem wspdtposiadania, wspdtposiadanie to bylo wykonywane
przez kazdego zainteresowanego co do innej czgéci nieruchomoéci, co ma przede wszystkim miej-
sce wtedy, gdy wspolwlasciciele lub tylko wspotposiadacze dokonali tzw. podziatu uzytkowania
(podziat quo ad usum). Jednakze zgodnie z tym, co wyzej powiedziano, okreslony zakres wspot-
posiadania wchodzi w rachube takze wtedy, gdy wprawdzie wszyscy wspotposiadacze korzystajg
z calej rzeczy (czgéci rzeczy, np. pomieszczenia), ale w ten sposob, ze kazdy z nich korzysta z tej
rzeczy niezaleznie od innych (wspolposiadanie niezalezne). Tak wiasnie jest - jak to wyjasnily
powolane wyzej wytyczne — w razie korzystania z takich obiektow jak wspdlna studnia, wspdlna
droga, wspolne pastwisko itp. Podobnie jest tez w razie korzystania przez kilku wspotposiadaczy
ze wspllnie zajmowanej sieni, albowiem réwniez i w tym wypadku to wspotkorzystanie moze sie
odbywac¢ bez wspétdziatania wszystkich zainteresowanych (...)".

21 Nie nalezy myli¢ z posiadaniem zaleznym, o ktérym stanowi art. 336 KC.
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wspolposiadaczy moze je wykonywaé bez obowigzku wspdtdziatania z pozosta-
tymi wspdtposiadaczami, ale w ustalonym umowa, orzeczeniem sadu czy ustawa
zakresie??. Przykladem takiego wspoétposiadania, w ktérym okreslone zostaly
zakresy wykonywania wladztwa, bedzie za§ m.in. sytuacja, w ktdrej nastepuje
wydzielenie czesci rzeczy do wylacznego uzywania przez poszczegdlnych wspdtpo-
siadaczy (podzial quoad usum). Podzial quoad usum nie oznacza jednak zniesienia
wspolwlasnoéci?® ani zmiany stosunkéw wlasno$ciowych - rodzi on skutki jedynie
w sferze obligacyjnej.

Stusznie zwraca si¢ uwage, ze przepis art. 206 KC nie ma w ogéle zastosowania
do sytuacji, w ktorej wspotwlasciciele dokonali umownego podziatu rzeczy quoad
usum albo jezeli taki podzial zostal dokonany orzeczeniem sadu — wtedy zakres
korzystania z rzeczy wspolnej przez kazdego ze wspotwlascicieli okresla umowa
lub to orzeczenie®. Uwaga ta dotyczy analogicznie innych przypadkéw wspoipo-
siadania possessio pro diviso. Wtedy gdy wspotwlasciciele wladaja wyodrebnionymi
cze$ciami nieruchomosci (np. odrebnymi izbami w budynku), zasadniczo nie
wystepuje tez juz sam problem kolizji ich intereséw przy odwiedzinach gosci.

Odwiedziny gosci jako forma korzystania z nieruchomosci wspdlnej

Jak zostalo to wspomniane powyzej, wspdtposiadanie wigze sie z pewna forma
wladztwa faktycznego nad rzeczg, a korzystanie z rzeczy obejmuje m.in. uzywanie
j€j.

Odwiedziny gosci sa uprawnieniem wspdtwtasciciela wynikajagcym immanent-
nie z art. 206 KC (oraz uprawnieniem malzonka bedacego wspotwlascicielem nie-
ruchomosci wynikajgcym z art. 34! KRO). Stanowig element skladowy szerszego
uprawnienia wspotwlasciciela do korzystania z rzeczy wspélnej, w zwigzku z czym
najczgsciej uzyskanie na nie zgody wspotwlascicieli nieruchomosci (drugiego
malzonka) nie jest konieczne. Stanowisko uznajace uprawnienie wspdtwlasci-
ciela do odwiedzin przez gosci wyrazil posrednio Sad Okregowy w Nowym Saczu

22 Zob. szerzej B. Sitek, Komentarz do art. 346...
23 Zob. szerzej E. Gniewek, Prawo..., s. 177.

24 Zob. szerzej wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 15 grudnia
2022 r., IT SA/Wr 206/22, LEX nr 3455374; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia
2022 r., IIT CZP 18/22, LEX nr 3340983.

25 Zob. szerzej uchwala Sadu Najwyzszego (7) z dnia 19 marca 2013 r., IIT CZP 88/12, OSNC 2013,
nr 9, poz. 103.
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w postanowieniu z dnia 19 lutego 2020 roku®®. Wskazal w nim - na tle sprawy
o zasiedzenie nieruchomosci - ze zabranianie przyjazdu wspotwlascicielce nieru-
chomosci oraz jej cérce uznac nalezy za wyraz nieuznawania prawa tej wspotwlasci-
cielki do nieruchomosci oraz uzewnetrznienie woli osoby zabraniajacej odwiedzin
do posiadania nieruchomosci jak wasciciel”.

Odwiedziny gosci wspdtwlasciciela zasadniczo same w sobie nie ograniczaja
uprawnien pozostatych wspoétwlascicieli do wspotposiadania nieruchomosci
i korzystania z niej. Niemniej nie oznacza to, Ze nie mozna wyobrazi¢ sobie sytu-
acji, gdy takie odwiedziny mogg realnie godzi¢ w sfere praw innego wspdtwlasci-
ciela. Wyjatek od uprawnienia wspotwlasciciela do bycia odwiedzanym przez gosci
w nieruchomosci wspdlnej stanowi¢ moga odwiedziny obiektywnie uniemozliwia-
jace, chocby przejsciowo, co najmniej jednemu innemu wspdtwlascicielowi wspot-
posiadanie nieruchomosci i korzystanie z niej — w naszej ocenie za taki przypadek
moglyby zosta¢ uznane przykladowo odwiedziny gosci przychodzacych wraz ze
zwierzgciem, na ktére inny wspdtwlasciciel ma alergie. Ponadto za ingerencje
w prawa innego wspoétwlasciciela moglyby zosta¢ uznane odwiedziny gosci w nie-
ruchomosci lokalowej o niewielkiej powierzchni (np. tzw. kawalerce), gdy obecnos¢
takich gosci utrudnia normalne z niej korzystanie.

Na marginesie warto jeszcze zauwazy¢, ze zaproszenie przez jednego ze wspot-
wlascicieli gosci do nieruchomosci wspdlnej nie moze by¢ oceniane przez innego
jej wspotwlasciciela przez pryzmat art. 144 KC, ktéry dotyka zagadnienia immi-
sji. Przepis ten stanowi, Ze wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu
swojego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore zakt6catyby korzystanie z nie-
ruchomo$ci sgsiednich ponad przecietng miare wynikajacg ze spoteczno-gospodar-
czego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Przede wszystkim
z literalnego brzmienia art. 144 KC wyraznie wynika, ze chodzi w nim o stosunki
pomiedzy wlascicielami nieruchomosci sgsiednich. Nie obejmuje on wigc relacji
miedzy wspdtwlascicielami jednej rzeczy i to zwlaszcza wowczas, gdy mamy do
czynienia z wykonywaniem przez nich wspoélposiadania w sposéb zalezny od pozo-
stalych, tj. bez ustalonych zakreséw wspotposiadania poszczegdlnych wspotposia-
daczy (possessio pro indiviso). Wydaje sie, Ze nie ma ani podstaw, ani potrzeby, aby
rozszerza¢ zakres zastosowania art. 144 KC, gdyz dla stosunkéw miedzy wspotwla-
$cicielami w pelni miarodajny jest juz przepis art. 206 KC.

26 Postanowienie Sadu Okregowego w Nowym Saczu z dnia 19 lutego 2020 r., III Ca 753/19, LEX
nr 3008097.

27 Zob. szerzej ibidem.
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W kontekscie odwiedzin cztonkéw najblizszej rodziny przywolania wymaga tez
regulacja art. 28' KRO. W mysl tego przepisu, jezeli prawo do mieszkania przy-
stuguje jednemu malzonkowi, to drugi malzonek jest uprawniony do korzystania
z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb rodziny. W pismiennictwie mozna
jednak spotka¢ si¢ z pogladem, zgodnie z ktérym uprawnienie to nie przystuguje
malzonkowi, jezeli wspétmatzonkowi nie przystuguje wylaczne prawo do lokalu?.
Akceptacja przedmiotowego pogladu oznacza, ze majace na celu zaspokojenie
potrzeb rodziny przebywanie matzonka w nieruchomosci, ktdrej wspétmatzonek
jest ,tylko” wspotwladcicielem, nie jest objete zakresem przepisu art. 28' KRO i sto-
suje si¢ wzgledem niego ogdlne normy zwiazane z korzystaniem z nieruchomosci
przez osobe uprawniong przez wspotwlasciciela.

Odnotowa¢ wreszcie trzeba pewng konsekwencje uznania uprawnienia wspot-
wlasciciela do odwiedzin gosci w nieruchomosci wspoélnej za przejaw korzystania
z niej. Mianowicie gosciom tym nie bedzie mozna w jakikolwiek sposéb zarzu-
ci¢ naruszenia prawa wlasnosci pozostatych wspotwlascicieli — oczywiscie przy
zalozeniu, ze ich odwiedziny nie uniemozliwiaja wspotposiadania i korzystania
z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Obecnos¢ gosci na terenie nierucho-
mosci wspolnej ma miejsce za zgoda jednego ze wspotwlascicieli — uprawnionego
do rzeczy - a co za tym idzie, nie dopuszczajg si¢ oni naruszenia wlasnosci, ktore
powodowaloby powstanie po stronie pozostalych wspotwlascicieli roszczen nega-
toryjnych z art. 222 § 2 KC?. Inaczej nalezy jednak oceni¢ sytuacje, gdy obec-
no$¢ gosci na terenie nieruchomosci wspdlnej rzeczywiscie wkroczy w prawa
pozostatych wspoétwlascicieli. Wtedy nie tylko wspotwlascicielowi, ktory zaprosit
gosci, bedzie mozna skutecznie postawi¢ zarzut naruszenia art. 206 KC, lecz takze

28 Zob. szerzej H. Haak, A. Haak-Trzuskawska, Matzeristwo (zawarcie matzetistwa, prawa i obo-
wigzki matzonkéw). Komentarz do art. 1-30 KRO oraz zwigzanych z nimi regulacji KPC (art. 7,
15,17, 41, 47, 57, 66, 98, 100-102, 117, 177, 187, 189, 193, 203, 204, 2054, 316, 367, 400, 425-435,
447-451, 561-5651), Warszawa 2022, s. 206.

29 Odnoszac sie do zagadnienia zgody wlasciciela, Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 30 stycznia 2009 .,
IT CSK 461/08, LEX nr 511038 wskazal: ,,Zgoda wlasciciela na okreslony, zgodny z prawem, spo-
sOb korzystania przez osobe trzecia z jego nieruchomoéci uchyla bezprawno$¢ dziatania tej osoby.
Nie dochodzi wéwczas do naruszenia wlasnosci w rozumieniu art. 222 § 2 KC. Z tych wzgle-
dow trzeba uzna¢, ze w ramach przewidzianego w tym przepisie roszczenia przywrdcenia stanu
zgodnego z prawem wtlasciciel, co do zasady, jest uprawniony do zadania nakazania osobie trze-
ciej, naruszajacej jego wlasnoé¢, podjecia dziatan prowadzacych do zmiany sposobu korzystania
z nieruchomosci niezgodnego z jego wolg, na inny okreslony sposéb, zgodny z wolg wlasciciela
i zgodny z prawem. Takie rozumienie przepisu, odpowiadajace jego treéci i celowi, uwzglednia
takze podstawowg zasade wykladni logicznej opartej na wnioskowaniu argumentum a maiori ad
minus. Skoro wlasciciel, zgodnie z art. 222 § 2 KC, ma prawo zadania zaniechania przez osobe
trzecig korzystania z jego nieruchomosci w jakikolwiek sposéb, to ma tym bardziej prawo do
zadania zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci”
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mozliwe bedzie zarzucenie jego gosciom bezprawnego naruszenia prawa wlasnosci
pozostatych wspdtwlascicieli w inny sposob anizeli przez pozbawienie ich faktycz-
nego wladztwa nad rzecza.

W sytuacji gdy nieruchomo$¢ wspolna podlega rezimowi ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali*, nie mozna wykluczy¢ skorzystania z jej
art. 16 ust. 1 przewidujacego, ze wzgledem wiasciciela, ktéry przez swoje nie-
wlasciwe zachowanie czyni korzystanie z nieruchomosci wspdlnej’! ucigzliwym,
wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac sprzedazy lokalu w drodze
licytacji.

Odwiedziny go$ci wspolwlasciciela a zaklécenie miru domowego

Wazkim z punktu widzenia tematu niniejszego opracowania zagadnieniem, ktore
wymaga chocby syntetycznego przedstawienia, jest odpowiedz na pytanie, czy
wizyta w nieruchomosci wspodlnej goscia jednego ze wspdtwlascicieli moze zostaé
uznana za naruszenie miru domowego bedace przestgpstwem stypizowanym w art.
193 § 1 Kodeksu karnego??. Przywotany przepis art. 193 § 1 KK stanowi o podle-
ganiu karze grzywny, ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku
przez osobe, ktéra ,wdziera si¢ do cudzego domu, mieszkania, lokalu, pomiesz-
czenia albo ogrodzonego terenu albo wbrew zadaniu osoby uprawnionej miejsca
takiego nie opuszcza”®.

30 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm.);
dalej jako ustawa o wlasnosci lokali.

31 Nieruchomos¢ wspdlng stanowi w tym przypadku — w my$l art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
— grunt oraz cze¢sci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali.
W praktyce chodzi m.in. o windy, klatki schodowe, korytarze czy wszelkie inne ciagi komunika-
cyjne - tak tez B. Jelonek-Jarco, Komentarz do art. 3, w: B. Lackoronski (red.), Ustawa o wlasnosci
lokali. Komentarz, 2022, Legalis.

32 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 17 ze zm.); dalej
jako KK.

33 Przedstawione w niniejszym opracowaniu poglady dotycza zagadnienia mozliwoéci naruszenia
art. 193 § 1 KK przez goéci wspotwlasciciela domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia albo ogro-
dzonego terenu. Niemniej na marginesie trzeba wskaza¢, ze z uwagi na podobienstwo art. 193 §
1 KK do art. 157 ustawy z dnia 20 maja 1971 r. - Kodeks wykroczen (tekst jedn. Dz.U. z 2023 r.,
poz. 2119; dalej jako KW) mozna je odnie$¢ analogicznie takze do sytuacji goscia wspdtwiasci-
ciela lasu, pola, ogrodu, pastwiska, Iaki lub grobli. Zgodnie z art. 157 § 1 KW: ,,Kto wbrew zada-
niu osoby uprawnionej nie opuszcza lasu, pola, ogrodu, pastwiska, taki lub grobli, podlega karze
grzywny do 500 zlotych lub karze nagany”.
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Co wazne, wskazuje si¢, ze sama osoba uprawniona nie moze by¢ sprawca
przestepstwa okreslonego w art. 193 § 1 KK wzgledem innej osoby uprawnionej**.
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 maja 2013 roku? stusznie podkreglit: ,,(...) zna-
miona przestepstwa okreslonego w art. 193 KK moze zrealizowa¢ jedynie sprawca,
ktéremu nie przystuguje - na mocy obowigzujacych przepiséw lub istniejacych
miedzy stronami relacji badZ uméw - prawo dostepu do obiektu bedacego formal-
nie mieniem »cudzym« w stosunku do niego, zas osoba, ktéra z mocy prawa lub
w wyniku czynnos$ci cywilno-prawnych uzyskuje dostep do takiego obiektu, staje
sie osobg uprawniong w rozumieniu art. 193 KK (...)"

W $wietle powyzszego wprowadzenia osobg nieuprawniong moglaby by¢
zatem - przynajmniej potencjalnie — osoba trzecia bedaca gosciem jednego ze
wspotwlascicieli, jako Ze nie przystuguje jej zaden tytut rzeczowy czy obligacyjny
do nieruchomosci. Powstaje wiec pytanie, czy aby osoba trzecia mogla przebywac
na terenie nieruchomosci wspdlnej, nie naruszajac przy tym dyspozycji art. 193 §
1 KK, wystarczy zgoda jednej z oséb uprawnionych do rzeczy. Odpowiedz na to
pytanie zalezy jednak jeszcze od tego, czy méwimy o popelnieniu czynu z art. 193 §
1 KK przez dziatanie (tj. wdarcie si¢) czy tez przez zaniechanie (tj. nieopuszczanie).

Zasadnie podnosi si¢, Ze uznanie obecnosci osoby trzeciej na terenie nierucho-
mosci za wdarcie sie nie jest mozliwe, jezeli osoba ta uzyskata zgode jednej z 0s6b
uprawnionych na przebywanie na terenie tej nieruchomosci®®. Brak zgody innego
sposrod wspotwlascicieli moze mie¢ natomiast znaczenie przy ocenie wystgpienia
znamion czynu z art. 193 § 1 KK polegajacego na nieopuszczeniu nieruchomosci.
W pismiennictwie mozna spotkac si¢ z zapatrywaniem, ze przebywanie na terenie
nieruchomosci za zgoda jej wspotwlasciciela moze by¢ dzialaniem bezprawnym

34 Zob. szerzej J. Lachowski, Komentarz do art. 193, w: V. Konarska-Wrzosek (red.), Kodeks karny.
Komentarz, Warszawa 2023, s. 1036; M. Mozgawa, Ustawowe znamiona przestepstwa naruszenia
miru domowego (art. 193 K.K.), w: M. Mozgawa (red.), Naruszenie miru domowego, Warszawa
2019, s. 145-146; A. Zoll, Komentarz do art. 193, w: W. Wrébel, A. Zoll (red.), Kodeks karny.
Cze$¢ szczegdlna, t. 11, cz. 1, Komentarz do art. 117-211a, Warszawa 2017, s. 622; N. Klaczynska,
Komentarz do art. 193, w: J. Giezek (red.), Kodeks karny. Czes¢ szczegolna. Komentarz, Warszawa
2014, s. 193. Klaczynska wskazuje, ze o popelnieniu czynu zabronionego przez wspétuprawnio-
nego mozna jednak moéwi¢, jezeli z przepiséw ustawy, orzeczenia, decyzji, czynnoéci prawnej lub
innych okolicznosci wynika, ze nie przystugiwato mu prawo do przebywania w konkretnym miej-
scu (a jako przyklad autorka podaje sytuacje dokonania podzialu wspélnej nieruchomosci quoad
usum) — poglad ten moze budzi¢ kontrowersje, gdyz osoby niemajacej prawa do przebywania na
terenie konkretnej nieruchomosci lub jej czgsci nie powinno si¢ w ogéle okresla¢ mianem wspot-
uprawnionego.

35 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2013 r., ITT KK 388/12, LEX nr 1319262.

36 Zob. szerzej A. Langowska, Wielos¢ osob uprawnionych na gruncie art. 193 k.k. - wybrane pro-
blemy, ,Czasopismo Prawa Karnego i Nauk Penalnych” 2012, z. 4, s. 88.
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wobec innych wspétwlascicieli, ktorzy takiej zgody nie wyrazaja®’. Dokonujac
wykladni przepisu art. 193 § 1 KK, nalezy jednak réwniez uwzglednia¢ - kierujac
sie zalozeniem systemowosci prawa — normy regulujace stosunki cywilnoprawne
i wynikajace z nich uprawnienia jednostek. Nie mozna zapominaé, o czym byta
juz kilkukrotnie mowa, ze kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdétpo-
siadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje si¢
pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspot-
wlascicieli. Odwiedziny gosci stanowig element sktadowy prawa wspotwlasciciela,
co nalezy wziag¢ pod uwage przy wykladni art. 193 § 1 KK. Tym samym w naszej
ocenie niewlasciwym byloby przyjecie, ze kazdy ze wspdtwlascicieli uprawniony
jest do zadania opuszczenia nieruchomosci przez goscia innego wspotwlasciciela
i to catkowicie niezaleznie od tego, czy obecno$¢ takiego godcia czyni niemozli-
wym wykonywanie przystugujacego wspdtwlascicielowi prawa okreslonego w art.
206 KC. Wspotwlasciciel nie moze wobec tego zadac opuszczenia nieruchomosci
wspdlnej przez goscia innego wspotwlasciciela bez podania jakiejkolwiek przy-
czyny. Nie sposdb sobie nie wyobrazi¢, ze przyjecie wyktadni art. 193 § 1 KK
uznajacej, ze wspolwlasciciel zawsze moze skutecznie sprzeciwi¢ sie obecnosci
goscia innego wspolwlasciciela, skutkowatoby w sytuacjach spornych - a z takimi
nierzadko mamy do czynienia przy wspétwlasnosci nieruchomosci - instrumen-
talnym wykorzystywaniem prawa karnego na potrzeby toczonego przez wspdtwla-
$cicieli konfliktu.

Co do wczesniejszego stwierdzenia o niemozliwosci bycia sprawcg czynu sty-
pizowanego w art. 193 § 1 KK przez osobe uprawniong nadmienienia poza tym
wymaga, ze w literaturze wskazuje sie (cho¢ w kontekscie niezwigzanym ze wspot-
wlasnoscig), iz osobg uprawniona do zadania opuszczenia nieruchomosci moze
by¢ osoba upowazniona do przebywania w nieruchomosci przez gospodarza lub
do zarzadzania nieruchomoscig w jego imieniu®®. Podkreslenia wymaga jednak,
ze osoba uprawniona do przebywania w nieruchomos$ci przez jednego ze

37 Zob. szerzej ibidem, s. 88-89, z tym zastrzezeniem, ze rozwazania tam zawarte dotycza, co do
zasady, wynajmu lokalu przez dwie osoby. Autorka wskazuje tez (s. 86), ze: ,wydawac by si¢ moglo,
ze zgoda jednego ze wspdinajemcéw powinna w pewien sposob »legalizowac« pobyt danej osoby
trzeciej we wspdlnie wynajmowanym lokalu. Jaki jednak ma to wplyw na zgode lub niezgode
drugiej z 0s6b uprawnionych na pobyt osoby trzeciej w lokalu? Wydaje sig, ze Zaden, bowiem tak
samo jak jedna z os6b uprawnionych ma prawo wyrazi¢ zgode na pobyt osoby trzeciej w lokalu,
tak i druga z osdb uprawnionych ma prawo nie wyrazi¢ takiej zgody i zada¢ opuszczenia lokalu
przez te osobg”

38 Zob. szerzej M. Bojarski, Przestgpstwa przeciwko wolnosci, w: M. Bojarski (red.), Prawo karne
materialne. Czgs¢ ogélna i szczegélna, Warszawa 2012, s. 536. Zob. takze A. Zoll, Komentarz do
art. 193...,s. 626.
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wspotwlascicieli nie jest uprawiona do zadania opuszczenia nieruchomosci przez
osobe uprawniong do przebywania w niej przez innego wspotwlasciciela, chyba ze
uprawnienie takie zostalo jej przyznane przez wszystkich wspétwlascicieli. Powie-
rzenie takiego uprawnienia powinno by¢ traktowane jako czynnos$¢ przekracza-
jaca zakres zwyklego zarzadu. Naszym zdaniem, jezeli czynnoscia przekraczajaca
zakres zwyktego zarzadu jest wyciecie rosnacego na terenie wspolnej nieruchomo-
$ci drzewa®, to tym bardziej za czynnoé¢ taka powinno by¢ uwazane powierze-
nie osobie trzeciej prawa do decydowania o odwiedzinach gosci wspotwlascicieli
w nieruchomosci wspdlnej.

Kontynuujgc prowadzone rozwazania, odnotowaé takze trzeba spotykane
w piSmiennictwie stanowisko, ze w sytuacji, gdy osobami na réwni uprawnionymi
do dysponowania nieruchomoscia sa malzonkowie, to brak zgody jednego mat-
zonka na przebywanie osoby trzeciej ma znaczenie - w $wietle czynu z art. 193 §
1 KK - jesli jej przebywanie jest z punktu widzenia ocen powszechnie przyjetych
nie do pogodzenia z prawidtowym funkcjonowaniem rodziny*. W tym kontek-
$cie mozna spotkac sie z pogladem, zgodnie z ktérym jedno ze wspotmatzonkow
uprawnione jest do zadania opuszczenia wspolnego mieszkania przez kochanke/
kochanka drugiego wspdlmatzonka, nawet mimo jego sprzeciwu*'. Znajduje to
uzasadnienie w specyfice stosunkéw prawnorodzinnych i wyodrebnieniu przez
prawodawce instytucji majatku wspolnego malzonkéw. Nalezy przypomnie¢, ze ist-
niejaca miedzy matzonkami wspdlnos¢ majatkowa nie jest samoistnym stosunkiem
prawnym i ma ona $cisty zwigzek ze stosunkiem prawnym o charakterze osobi-
stym*2. Zgodnie za$ z art. 7 § 3 KRO osoba wstepujaca w zwiazek malzenski sktada
o$wiadczenie, Ze uczyni wszystko, aby malzenstwo bylo zgodne, szczesliwe i trwale.
Przepis ten niewatpliwe oddaje pewne intencje ustawodawcy, o ktérych nie mozna
zapomina¢, dokonujgc wykladni norm prawa rodzinnego, w tym tych odnoszacych
sie do majatku wspdlnego. Przy interpretacji przepisow uwzgledniac trzeba bez
watpienia ogolnego ducha praw*’. Wydaje sie wiec, ze malzonek wspotposiadajacy

39 Zob. szerzej wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 28 marca 2014 r.,
II SA/GI 170/14, LEX nr 1730998. Orzeczenie to zapadalo na tle art. 22 ustawy o wlasnosci lokali.

40 Zob. szerzej A. Zoll, Komentarz do art. 193..., s. 626.
41 Zob. szerzej T. Bojarski, Naruszenie miru domowego, w: 1. Andrejew, L. Kubicki, J. Waszczynski

(red.), System prawa karnego, t. IV, cz. II, O przestepstwach w szczegolnosci, Wroctaw 1989, s. 61,
za: M. Mozgawa, Ustawowe..., s. 134.

42 Zob. szerzej J. Ciszewski, J. Bocianowska, Komentarz do art. 196, w: J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, 2023, LEX.

43 Zob. szerzej orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1920 r., 605/1920, OSN(C) 1920,
nr 1, poz. 48 — Sad Najwyzszy wskazal, ze w braku odpowiedniej ustawy sedzia winien rozstrzygac¢
sprawe wedlug ogdlnego ducha praw. Mimo ze przedmiotowe orzeczenie zapadlo w innym niz
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i korzystajacy z nieruchomosci wspélnej malzonkéw powinien uwzglednia¢ wptyw,
jaki sposob wspoétposiadania i korzystania przez niego z nieruchomosci wspolnej
moze wywiera¢ na dobro zalozonej przez nich rodziny. W konsekwencji przyjacé
mozna, ze wspotposiadanie i korzystanie z rzeczy przez wspotmatzonka rézni sie
od wspolposiadania i korzystania z rzeczy przez ,zwyklego” wspotwlasciciela.
W tym przypadku uprawnienie do wspdtposiadania i korzystania z nieruchomo-
$ci wspolnej doznaje dodatkowych ograniczen wynikajacych z potrzeb ochrony
rodziny. Bedzie to powodowalo takze pewne odmiennosci pod katem oceny wysta-
pienia znamion czynu z art. 193 § 1 KK.

Whioski

Zagadnienie odwiedzin wspodtwlasciciela przez gosci w nieruchomosci wspol-
nej, jak starano si¢ dowie$¢ w niniejszym opracowaniu, ma donioste znaczenie
dla praktyki zaréwno prawa cywilnego, jak i prawa karnego. Podje¢te rozwazania
prowadzg do refleksji, ze wspotwlasciciel co do zasady uprawniony jest do przyj-
mowania w nieruchomosci wspdlnej gosci, ale ich obecno$¢ nie moze jednak by¢
ucigzliwa dla pozostatych wspotwlascicieli w stopniu, w jakim naruszaloby to ich
wlasne uprawnienia do wspolposiadania nieruchomosci lub korzystania z niej.
Wspotwlasciciel uprawniony moze zatem zada¢ od gosci innego wspdtwlasciciela
opuszczenia nieruchomoséci wspdlnej, gdy ich zachowanie narusza jego prawo.
W takim przypadku goscie zobowiazani sg do opuszczenia nieruchomosci, a nie-
opuszczenie jej przez nich moze nawet stanowic czyn zabroniony — w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci, ktérej dotyczy sprawa — przestepstwo okreslone w art. 193
§ 1 KK lub wykroczenie, o ktdrym stanowi art. 157 § 1 KW.
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The right of a co-owner to have guests in a shared property

Abstract

The paper concerns the right of a co-owner to receive guests in a shared property. The dis-
cussion focuses on the possibility of a co-owner inviting guests to a shared property without
obtaining consent of other co-owners. The paper attempts to answer the question of whether
and when a co-owner is entitled to demand that the guests of another co-owner leave the
co-owned property. The research preceding the creation of this paper was carried out using
the formal-dogmatic method.

Keywords: co-ownership, co-owner, visit, guests, real estate
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