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WSTEP

Prawo cywilne (cz¢$¢ ogélna i prawo rzeczowe) nalezy do podstawowych przedmio-
téw na kierunku prawo i administracja. Gléwnym celem tego przedmiotu jest zaznajo-
mienie studenta z podstawowymi pojeciami i instytucjami z zakresu prawa cywilnego
oraz wprowadzenie w prawo rzeczowe. W szczegdlnosci student winien poznaé kon-
cepcjg¢ praw rzeczowych i ich ochrong. Przyswojone wiadomosci z zakresu prawa cy-
wilnego s3 przydatne w nauczaniu innych przedmiotéw, np. prawo administracyjne
i procedura administracyjna.

Uklad materialu jest odbiciem tego, ktéry znajduje si¢ w kodeksie cywilnym. Nie-
mniej jednak, dla potrzeb kierunku administracja w skrypcie znajdujg si¢ odniesienia
do problematyki poruszanej tylko w niewielkim stopniu lub catkowicie pomijanej w ko-
deksie cywilnym. Student administracji musi bowiem zapozna¢ si¢ nie tylko z kodek-
sem cywilnym, ale réwniez z tymi aktami prawnymi, jakimi najczeéciej postuguje sig
administracja publiczna. Stad tez caly rozdzial poswigcony administracji nieruchomo-
$ciami. Réwniez w innych rozdzialach znajdujg si¢ szerokie opracowania kwestii ksiag
wieczystych, poszczegdlnych typéw osob prawnych itp.

Niniejsza publikacja jest skryptem wspomagajacym proces dydaktyczny. Zawiera on
podstawowg wiedzg, jaka student administracji winien posigé¢ z zakresu podstaw prawa
cywilnego. Konieczne jest jednak siggnigcie do literatury znanej i fachowej, funkcjonu-
jacej od dawna na rynku wydawniczym. Kazdy rozdziat zostat zaopatrzony w literature
niezbedna do poglebienia wiedzy studenta. Skrypt ten, na prawach rekopisu, w nastep-
nym roku zostanie gruntownie przepracowany i wzbogacony o uwagi, jakie nasung si¢
w trakcie wykladéw w roku akademickim 2005/2006.

Materiat znajdujacy si¢ w tym skrypcie jest powszechnie znany i opisany w licznych
podrecznikach prawa cywilnego. Wszelkie za$ podobieristwa wynikajg albo z podawa-
nia w tekscie pogladéw powszechnie uznawanych w literaturze, albo z positkowania si¢
wprost tekstami aktéw prawnych, tak ja czyni to wielu autoréw podrecznikow.

Przyswojenie wiedzy zawartej w skrypcie wymaga od studenta pilnego uczeszczania
na wyklady i robienia notatek, oraz siggni¢cia do innych podrgcznikéw znanych auto-
réw. Ponadto, student winien réwniez zapozna¢ si¢ z artykutami zawartymi w czasopi-
smach naukowych, wskazanymi przez osobg prowadzaca wyklady.

Literatura znajdujaca si¢ na poczgtku kazdego rozdziatu, zostala zebrana przez moja
asystentke z Wyzszej Szkoly Gospodarki Euroregionalnej im. Alcide De Gasperi, Panig
Izabelg Bojarska. Ona tez gruntownie opracowala ostatni rozdzial niniejszego skryptu.

B.S.
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1. Pojecie i historia prawa cywilnego

Prawo cywilne stanowi najstarsza galaZ prawa, ktéra wyksztalkcila si¢ juz w syste-
mie prawa rzymskiego, ponad 2000 lat temu w Starozytnym Rzymie. Rzymianie dzie-
li prawo na publiczne i prywatne. Prawo publiczne dotyczylo spraw publicznych, czyli
panistwa, za$ prawo prywatne dotyczylo prywatnej sfery zycia obywateli. Prywatna sfera
zycia obejmowala dzialania z zakresu czynnosci gospodarczych, rodzinnych, spadkowych
i zobowigzan. Sprawy publiczne obejmowatly dzialania paristwa, ale réwniez dzialania
municypiéw czy administracji prowincjonalnej. Pojecie prawa prywatnego, stosowane
w Starozytnym Rzymie, nie w pelni pokrywa si¢ z wspélczesnym prawem cywilnym.
Etymologia stowa cywilne pochodzi od taciriskiego stowa cives — obywatel. Prawo cywil-
ne zatem jest to zesp6t norm prawnych regulujacych niektére stosunki spoleczne migdzy
obywatelami. Pojgcie prawo cywilne stosowane jest od czasu Kodeksu Napoleona,

Ewolucja przepiséw i instytucji prawa cywilnego rozwijala si¢ na przestrzeni wiek6w,
poczynajac od ustawy XII tablic z potowy V wieku przed Chr. az po Justyniana Wiel-
kiego, tj. do 556 roku po Chr. Dalszy, teoretyczny rozwdj prawa cywilnego dokonat si¢
w Sredniowieczu, zwlaszcza dzigki glosatorom. Prawnicy uniwersytetu w Bolonii w XI
wieku odkryli na nowo warto$¢ kodyfikacji Justynianskiej. Ich prace chociaz miaty cha-
rakter teoretyczny i dydaktyczny, przyczynity si¢ do rozwoju wspélczesnej cywilistyki.

Praktyczne stosowanie prawa rzymskiego rozpoczeto si¢ jednak wraz ze szkota ko-
mentatoréw. Rozwéj rzemiosta i handlu, poczynajac od XII wieku, a takze instytuciji pan-
stwowych, zrodzil koniecznoé¢ szukania odpowiednich uregulowan prawnych. Jedynym
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spisanym prawem bylo wlasnie prawo rzymskie. W nastgpnych wiekach prawo cywilne
bylo budowane na bazie recepcji prawa rzymskiego w Niemczech. Stad do XVIII wieku
mozna méwic o stosowaniu prawa cywilnego w wydaniu prawa rzymskiego.

Nowa epoka dla prawa cywilnego rozpoczela si¢ wraz z wielkimi kodyfikacjami, po-
czynajac od Kodeksu Napoleona oraz Kodeksu Austryjackiego ABGB i Kodeksu Nie-
mieckiego BGB. Wéwczas to zostal zerwany bezposredni zwigzek prawa cywilnego
z prawem rzymskim. Dokonalo si¢ wyraine wyksztalcenie samodzielnej galezi prawa,
majacej wlasng metode i przedmiot.

W Polsce, w I Rzeczpospolitej, Zrédlem prawa cywilnego byly statuty i prawo zwy-
czajowe, w niewielkim stopniu przepisy prawa kanonicznego. Rozwdj prawa cywilnego
zaczg¢to odnotowywaé dopiero w dobie o$wiecenia, jednak podjete wéwezas prace ko-
dyfikacyjne zostaly przerwane przez rozbiory Polski. W okresie rozbiorowym na tery-
torium polskim obowigzywal system prawa cywilnego panstw zaborczych. W okresie
IT RP podjeto prace nad unifikacja prawa cywilnego oraz stworzeniem jednolitego ko-
deksu cywilnego. Owocem tych dziatani byly liczne ustawy dotyczace prawa cywilnego
oraz kodeks zobowigzan z 1934 roku. Calego kodeksu cywilnego nie udato si¢ przygo-
towa¢, przeszkodzila temu II wojna §wiatowa. Prace kodyfikacyjne zostaty podjete po
1945 roku, w wyniku czego zostat uchwalony kodeks cywilny z 1964 roku, obowigzujg-
cy od 1 stycznia 1965 roku.

Aktualnie obowigzujacy kodeks cywilny zostal uchwalony w systemie gospodarki
socjalistycznej. Po zmianie ustroju politycznego i gospodarczego w Polsce, po 1989 roku
pojawila si¢ konieczno$é dostosowania prawa cywilnego do nowych wymogéw gospo-
darki i zycia spotecznego. Wéwczas istniaty dwie mozliwe drogi: uchyli¢ stary kodeks
w catosci i w wielkim pospiechu przygotowaé nowy, lub tez dokona¢ jego nowelizacji,
a w miedzyczasie opracowa¢ nowy kodeks, ktdry przetrwa lata. Wybrano drugg, a wiec
powotano komisj¢ kodyfikacyjnag. Prace nad nowym kodeksem cywilnym sg w final-
nym etapie.

2. Zakres regulacji prawa cywilnego

Zakres regulacji prawa cywilnego moze byé rozpatrywany zaréwno przedmiotowo
jak i podmiotowo. Przedmiotowy zakres regulacji odnosi si¢ do zdarzen prawnych ob-
jetych normami prawa cywilnego. Za$ zakres podmiotowy regulacji prawa cywilnego
okreéla krag podmiotéw, do ktérych odnoszg si¢ przepisy prawa cywilnego.

W kodeksie prawa cywilnego, obowiazujacym w Polsce od 1 stycznia 1965 roku,
ustawodawca okreslit zakres regulacji cywilnoprawnych w nastepujacy sposéb: Kodeks
niniejszy reguluje stosunki cywilnoprawne miedzy osobami fizycznymi i osobami praw-
nymi. Zapis ten oznacza, Ze przepisy kodeksu dotyczg nie tylko obywateli polskich, ale
wszystkich os6b, prawnych i fizycznych wchodzacych w stosunki cywilnoprawne na te-
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rytorium polskim. Normy prawa cywilnego dotycz réwniez funkcjonowania w obrocie.:
cywilno prawnym jednostek organizacyjnych, nie posiadajacych osobowosci prawnej,
np. spétka cywilna czy spétki osobowe. Natomiast przepisy prawa cywilnego nie regu-
lujg sfery zycia publicznego czy czysto osobistego. '

Prawo cywilne znajduje réwniez szerokie zastosowanie w dziataniu administracjl.
publicznej, zwlaszcza w administracji samorzadowej. Organy administracji publicz.nej
przejawiaja swoje dzialanie nie tylko w formie whadczej, jak np. akty administracyjne,
lecz staja si¢ one réwniez stronami czynnosci cywilno prawnych. W tym przypadku
organy administracji stajg si¢ rownoprawnymi stronami stosunkéw cywilno prawnych.
Taka dziatalnoé¢ moga réwniez prowadzi¢ organy administracji pafistwowej.

Przepisy prawa cywilnego najczeéciej stosowane s3 przez organy administracji sa-
morzadowej, a to ze wzgledu na fakt dysponowania przez samorzad terytorialny za-
sobami majatku komunalnego i realizacji licznych zadar whasnych. Gminy, ale takze
powiaty i wojewédztwa dysponujg majatkiem trwatym, ktéry wymaga podejmow§nia
czynnosci zarzadczych, typowych dla prawa cywilnego. W tego rodzaju czynnosciach
prawnych organy administracji wystgpuja jako strony tych czynnosci. Stad koniec.zne
jest, aby studenci administracji zapoznali si¢ z prawem cywilnym w zakresie koniecz-
nym do realizacji zadan cigZacych na administracji publicznej, a w szczegélnosci na ad-
ministracji samorzadowe;j.

3. Zrédta prawa cywilnego

Zrédiem prawa cywilnego zasadniczo jest prawo zwyczajowe i stanowione. Wplyw
narozwoj, a zwlaszcza na interpretacjg i stosowanie prawa cywilnego ma doktryna praw-
nicza i orzecznictwo sadéw. Odrebng kwestie stanowig normy moralne i ich wptyw na
ksztalt treéci przepiséw prawnych czy ich stosowanie. W tym przypadku w jezyku praw-
nym méwi si¢ o zasadach wspélzycia spotecznego. Zwigzek uregulowari pozytywistycz-
nych i norm moralnych wida¢ np. w przypadku ograniczenia prawa wiasnoéci.

3.1. Zwyczaj, prawo zwyczajowe i zasady wspéizycia spolecznego

Przez zwyczaj rozumie si¢ dtugotrwale i niezmienne zachowanie sie okreSlonej
grupy spolecznej. Zwyczaj nie jest zatem normg prawng, powszechnie obowiqzujch_.
Obowigzywanie zwyczaju ma jedynie charakter moralnego zobowiazania, ktére nie rodzi
radnych skutkéw prawnych. Lamanie przyjetych zwyczajow moze powodowaé jedynit.e
spoleczne napietnowanie, czy brak aprobaty dla okre$lonego zachowania si¢ jednostki.
Spoleczeristwo ma bowiem prawo do dokonywania oceny wartosciujgce] zachowari jed-
nostki. Zwyczaj jako taki nie odgrywa wielkiej roli w systemie prawa cywilnego. Moze
by¢é on uwzgledniany jedynie w ramach interpretacji zasad wspotiycia spolecznego.
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Prawo zwyczajowe jest to podniesienie okre§lonego typu zachowania spoleczno-
§ci (zwyczaju) do rangi normy prawnej. Norma zwyczajowa znajduje zatem swoje od-
bicie w przepisach prawnych, a przede wszystkim wystepuje obowiazek jego zachowania.
Nie oznacza to jednak koniecznos$ci ubrania normy zwyczajowej w szatg przepisu praw-
nego. Normy zwyczajowe nie mogg by¢ sprzeczne z obowigzujacymi przepisami prawa.
Przykladem normy zwyczajowej jest pozostato$é po prawie rosyjskim w Konskim, gdzie
umowa kupna sprzedazy koni dokonuje si¢ poprzez przybicie reki.

Ustawodawca w przepisach prawnych nie powotuje si¢ na zadne konkretne zwy-
czaje czy normy zwyczajowe, natomiast spotyka si¢ liczne odniesienia do tzw. zasad
wspotiycia spolecznego. Juz w prawie greckim, a pézniej w prawie rzymskim wystg-
powala epikeia czy aequitas. Rzymska zasada dura lex sed lex (twarde praw to jednak
prawo), w konkretnych przypadkach moze doznawa¢ obiektywnych trudnosci w jej
aplikacji. Stad tez pozwalano na pewne odstepstwo od ogdlnie przyjetych rozwigzan
w prawie w tym konkretnym przypadku. W systemie prawa socjalistycznego, na fali
zrywania wiezéw z przeszloscia, zaside stusznosci prawa zastgpiono zasadami wspot-
zycia spolecznego.

Pojecie zasady wspdtzycia spolecznego nie jest ostre tresciowo, stad pomimo licz-
nych odniesien w k.c. do tych zasad, dopiero w interpretacji praktycznej, gléwnie dzigki
orzecznictwu sgdowemu daje si¢ dokonaé konkretyzacji tego pojecia. Niemale znacznie
w interpretacji tego pojgcia ma nauka prawa, czyli doktryna. Interpretacja tej zasady musi
jednak by¢ dokonywana w ramach istniejacego porzadku prawnego i przy zachowaniu
zasad racjonalnosci. Duze znaczenie ma réwniez warstwa aksjologiczna interpretacji,
majaca swoje Zrédlo w istniejacym systemie norm moralnych, powszechnie akceptowa-
nych przez spoleczefistwo. Podstawowym zadaniem zasad wspdtiycia spolecznego jest
uelastycznienie systemu prawa.

3.2. Prawo stanowione

Podstawowe znacznie dla systemu prawa ma prawo stanowione, zgodnie z powszech-
nie przyjetymi procedurami. Nie ma wigkszego znaczenia praktycznego orzecznictwo
czy nauka prawa.

Gléwnym Zrédtem prawa cywilnego jest Kodeks Cywilny, obowigzujgcy w Polsce
od 1 stycznia 1965 roku. Kodeks ten zostat wydany i dostosowany do potrzeb gospodar-
ki socjalistycznej. Gruntowna nowelizacja k.c., ktéra dostosowala go do potrzeb gospo-
darki rynkowej, dokonata si¢ 1.10.1990 roku. Kodeks cywilny dzieli si¢ na ksiggi, tytuty,
dzialy, rozdziaty, a w czwartej ksigdze znajduje sie jeszcze jednostka redakcyjna tekstu
prawnego zwana oddzialem. Podstawowsy jednostka redakcyjng sg artykuty. W sumie
kodeks dzieli si¢ na cztery ksiegi:

« ksiega pierwsza to Czgé¢ ogdina zawierajgca definicje i wyjasnienia podstawowych po-
j¢é stosowanych w prawie cywilnym,
» ksiega druga to Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe,
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« ksicga trzecia to Zobowigzania,
« ksigga czwarta to Spadki.

W wyniku nowelizacji kodeksu cywilnego, niektdre artykuly zostaty skreslone, stad
w tekécie kodeksu sam artykut zostat zachowany z adnotacjg - skreslony. W innych z ko-
lei miejscach zastaly dodane nowe artykuty, np. po art. 44 zostal dodany art. 44.1. Za-
chowanie starej numeracji pozwala zachowa¢ integralnos¢ kodeksu oraz dotychczasowe
zasady cytowania. .

Kodeks Cywilny nie stanowi jedynego Zrédla prawa cywilnego stanowionego.
Mozna méwi¢ o uregulowaniach pozakodeksowych. Do najwazniejszych pozakodek-
sowych ustaw nalezacych do prawa cywilnego nalezy zaliczy¢:

« ustawe z 1962 roku o obywatelstwie polskim,

« ustawe z 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece,

« ustawe z 1991 roku o notariacie,

« ustawe z 1993 roku o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji,

« ustawe z 1995 roku prawo spéldzielcze,

« ustawe z 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami,

« ustawe z 2000 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw,

« ustawe z 2001 roku o ochronie §rodowiska,

« ustawe z 2002 roku o prawie autorskim i prawach pokrewnych,
« ustawe z 2004 roku prawo zaméwien publicznych.

Powyiej wymieniony katalog aktéw prawnych nie wyczerpuje calosci aktéw prawa
stanowionego, regulujgcych stosunki cywilnoprawne. Nalezy mieé na uwadze, 2e‘ dore-
gulacji prawa stanowionego zalicza si¢ rowniez liczne rozporzadzenia, kt6rych nie spo-
$6b jest wyliczy¢.

4. Systematyzacja prawa cywilnego

Od czas6w antycznych az do XIX wieku systematyzacja prawa oparta byta na sche-
macie przekazanym nam przez rzymskiego prawnika o wdzigcznym imieniu Gaius, zy-
jacego w II wieku po Chr. Gaius prawo dzielil na trzy czeéci: pierwsza z nich dotyczyla
prawa osobowego, czyli sytuacji prawnej osoby fizycznej i prawnej, dn.lga cze$é dotyczy-
la rzeczy, czyli prawa rzeczowego, spadkowego i zobowigzan, za$ trzecia cz¢$¢ dotyczyla
prawa procesowego, szeroko rozumianego. Taka systematyka prawa zostala zarzucona
przez szkolg pandektysyczng w Niemczech w XIX wieku. Niemieccy prawnicy zapropo-
nowali nowa systematyzacjg prawa cywilnego. Wedtug nich prawo cywilne dzieli si¢ na
cz¢$¢ ogblng, prawo rzeczowe, zobowigzania oraz prawo rodzinne i spadkowe. '

Wokét prawa cywilnego narasta szereg nowych dziedzin prawa, co rodzi pytanie
o ich kwalifikacje. Chodzi o takie dziedziny jak: prawo handlowe, prawo pracy, prawa
autorskie i pokrewne, prawo wynalazcze, prawo rolne i prawo spétdzielcze.
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Istniejg trzy podstawowe galgzie prawa: prawo cywilne, karne i administracyjne. Kaz-
da z tych dziedzin posiada wiasng metod¢ regulowania stosunkéw spolecznych. Prawo
karne to system zakazéw, prawnie sankcjonowanych, powigzanych z sankcjami (karami)
wymierzanymi na osobie. Prawo administracyjne to nakazy i zakazy stosowane w ra-
mach stosunkéw zachodzacych mi¢dzy organami administracji lub organami admini-
stracji a podmiotami zewngtrznymi. We wszystkich tych typach stosunkéw zachodzi
podporzgdkowanie. Prawo cywilne natomiast reguluje stosunki spoteczne zachodzace
miedzy osobami, gwarantuje autonomig i réwno$¢ podmiotéw. Réznica ekonomiczna
nie ma tutaj Zadnego znaczenia.

Od pojecia galaz prawa nalezy odréinié pojecie dziedzina prawa, przez ktérg rozu-
mie si¢ zesp6l norm prawnych regulujacy jedynie pewien wycinek zdarzet w ramach
wigkszego zboru zdarzen. Dziedzina prawa nie posiada wlasnej metody regulowania sto-
sunkéw spolecznych. Nie mozna jednak nie zauwazyé istnienia w tych dziedzinach ure-
gulowan obcych dla prawa cywilnego, np. przepisy zawierajace dyspozycje karne.

5. Prawo cywilne a inne systemy normatywne

Prawo cywilne jest powigzane z typem ekonomii, ktéra moze by¢ gospodarka nie-
wolniczg, feudalna, socjalistyczng czy kapitalistyczng. Ekonomia warunkuje szereg
konkretnych rozwigzan, np. w zakresie ochrony poszczegélnych typéw whasnosci. Typ
ekonomii wplywa réwniez na ksztatt prawa gospodarczego i spos6b oddzialywania pan-
stwa na ekonomie. W gospodarce socjalistycznej paistwo posiadato mozliwoéé bardzo
glebokiego wptywania w procesy ekonomiczne i to do tego stopnia, ze pafistwo narzu-
calo warunki uméw i ich wzory w imig interesu spotecznego. Ograniczalo tym samym
swobodg zawierania uméw. W gospodarce kapitalistycznej, opartej na wartosciach libe-
ralnych, pafistwo ogranicza si¢ jedynie do kontroli nad gospodarka, pozostawiajgc nie-
ograniczong swobode dziatalnosci gospodarczej. Wybor okreslonego typu gospodarki
jest zawsze powigzany z akceptacja okreslonego systemu norm moralnych, warunkujg-
cych interpretacj¢ i stosowania konkretnych norm prawnych.

Stad w prawie cywilnym znajduja si¢ liczne odniesienia do norm pozakodekso-
wych. W art. 5 k.c. jest mowa o zasadach wspélzycia spotecznego, dlatego nie mozna
wyrzuci¢ wspétlokatora z mieszkania, bowiem jest on prawnie chroniony. Mozna spo-
tka¢ si¢ z odniesieniem do norm moralnych, w prawie spadkowym jest mowa o przeba-
czeniu, wydziedziczenie jest bezskuteczne jezeli spadkodawca przed $émiercig wybaczyt.
Réwniez w postegpowaniu rozwodowym strony nie mogg powotywa¢ si¢ na czyny, kt6-
re sobie wybaczyly. W innych przypadkach jest mowa o krzywdzie lub winie, np. przy
rozwodzie, wynikajacej ze ztamania norm moralnych.

6. Podstawowe zasady prawa cywilnego

Pod pojeciem zasad rozumie sig reguty kierunkowe, na ktérych zbudowana zostalta
okreslona gala? prawa. Inaczej méwigc, zasady prawa zawierajg pewne postulaty o cha-
rakterze powinnoéciowym, spolecznie akceptowane. Niekoniecznie jednak s3 one w spo-
s6b wyrazny zdefiniowane w przepisach prawnych, a jedynie z tych przepiséw wynikaja.
Zasady prawa s3 owocem ewolucji systemu prawnego, stagd w miare uplywu czasu tres¢
tych zasad ciagle jest wzbogacana.

Zasada autonomii stron jest podstawowg zasadg prawa cywilnego i wyréznia je spo-
$r6d innych galezi prawa. Zasada ta jest pochodng uznania przez ustawodawcg przy-
rodzonego prawa kazdego cztowieka do wolnosci. Kazdy moze bowiem wyraza¢ swoja
wole z zachowaniem jedynie ograniczef wyptywajacych z praw podmiotowych innych
0s6b. Zasada autonomii stron dotyczy tak os6b fizycznych, jak i prawnych. W doktrynie
prawniczej wyréinia si¢ tzw. autonomie strukturalng, ktéra oznacza budowg struktur
prawa cywilnego wedle okreslonych zasad wyrostych na bazie powszechnie uznawane-
go systemu aksjologicznego. Podstawowg wartoscig prawa cywilnego jest osoba fizyczna
lub prawna posiadajaca zdolno$¢ prawng i zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych.

Innym rodzajem jest autonomia funkcjonalna, ktéra oznacza swobode dziatania
0s6b fizycznych i prawnych. Zasada ta najpetniej realizuje si¢ w swobodzie zawierania
przez osoby uméw. Zrédiem tej swobody sg stosunki migdzyludzkie, ktére s3 wolne od
dziatania pafistwa i innych organizacji. Na swobodg zawierania uméw skfadaja sig ta-
kie elementy jak: swoboda kontraktowania, swoboda doboru kontrahentéw, swoboda
ksztaltowania treéci umowy i swoboda doboru formy umowy.

Zasada bezpieczenstwa obrotu zaklada stabilizacjg regulacji prawnych w relacjach
migdzyosobowych. Istotnym elementem sktadowym tej zasady jest zasada nieretroakcji
prawa. Oznacza ona, ze ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej bremienia
Jub celu. Oznacza to, iz prawo stanowione powinno w zasadzie dotyczy¢ zdarzen przy-
sztych i winno wplywaé jedynie na przyszle zachowania jednostek. Ponadto, nie nale-
7y zmieniaé sytuacji prawnej podmiotu ustalonej pod rzadami dawnej ustawy. Zasada
przeciwna moze by¢ stosowana wyjatkowo, przy wyraznym przyzwoleniu ustawodawcy,
tak jak to wystepuje w prawie rodzinnym. Wyrazem zasady bezpieczeristwa obrotu jest
réwniez ochrona praw oséb trzecich. Wedlug art. 83 k.c. nie jest wazne zawarcie umo-
wy pozornej za zgodg osoby drugiej. Zasada ta jednak nie jest stosowana wéwczas, gdy
osoba trzecia w skutek czynnosci pozornej nabyta prawo lub zostala zwolniona z obo-
wigzku w dobrej wierze. Zasada bezpieczenistwa obrotu opiera si¢ réwniez na podziale
prawa cywilnego na prawo rzeczowe i zobowigzania. Prawo rzeczowe pozwala na sku-
teczniejszg ochrong umoéw, za$ prawo zobowigzan gwarantuje autonomig stron umowy,
joj realizacja zalezy wilasnie od decyzji stron.

Zasada wspélzycia spolecznego i zasada stusznosci. Arystoteles uwazal, ze prawo
sawiera jedynie reguly ogélne, stosowane w normalnych przypadkach, od ktérych mogy
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by¢ jednak wyjatki wymagajace odstgpstwa od ogélnie przyjmowanych zasad prawnych.
Prawo stusznosciowe zostato rozwinigte w sposob szczeg6lny w prawie rzymskim. Aequ-
itas byla zatem instrumentem tagodzacym surowo$¢ prawa. Sw. Tomasz stuszno$¢ trak-
towal jako immanentng zasadg systemu prawa pozytywnego. Grocjusz stwierdzil, ze

aequitas jest elementem wspdlnym dla wszystkich narodéw. Twierdzit, ze nie ma r6z-
nicy pomigdzy sprawiedliwoscia a stusznoécig. W Anglii urzad kanclerski zajmowat si¢
tagodzeniem surowego prawa zwyczajowego, w ten spos6b powstato equity law. W do-
bie o$wiecenia prawo stuszno$ciowe zaniklo. Jego odrodzenie nastapilo na poczatku

XX w. W ZSSR zostalo zniesione prawo carskie i zastgpione $wiadomoécig rewolucyjng.
Z czasem wprowadzono kodeksy, w tym cywilny, ale nadrz¢dna rolg spetniaty zasady
socjalistycznego wspéliycia. Te zasady zostaly przeniesione do innych krajéw systemu

socjalistycznego. W Polsce wprowadzono zasady wspétzycia spotecznego, ktére w duzej

mierze posiadaty podtekst ideologiczny. Dopiero przemiany polityczne w Polsce spowo-
dowaly, iz zasady wspotzycia spolecznego sq tozsame z zasadg stusznoéci. Wedtug zasady

wspoélzycia spolecznego Nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny

ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspéizycia spo-
fecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywa-
nie prawa i nie korzysta z ochrony.

Kolejna zasada dotyczy obowigzku przeprowadzenia postgpowania dowodowe-
go. Wedlug tej zasady cigzar dowodzenia cigzar udowodnienia faktu spoczywa na oso-
bie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Strona przeciwna zachowuje si¢ biernie,
badz przeczy twierdzeniom strony afirmujgcej. Zasada ta znajduje swoje zastosowania
przede wszystkim w procedurze cywilnej, np. w przypadku dowodzenia wlasnosci. Pra-
wo wiasnosci musi wykaza¢ ten, kto twierdzi, ze jest wlagcicielem, za$ posiadacz zacho-
wuje si¢ biernie.

W koricu jest zasada domniemania dobrej wiary: Jezeli ustawa uzaleznia skutki
prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sig istnienie dobrej wiary. Zasada dobrej
wiary ma swoje korzenie rzymskie oraz chrzedcijariskie. Juz w kulturze prawa rzym-
skiego zasada domniemania dobrej wiary odgrywata duze znaczenie i zostala ona uzu-
petniona przez tresci chrzescijariskie. Zasada domniemania dobrej wiary suponuje, ze
strona dziata bez podstepu. Podstep nalezy udowodni¢, dobrej wiary si¢ nie dowodzi.
Zasada posiada fundamentalne znaczenie w obrocie gospodarczym, a takze w funkcjo-
nowaniu administracji publicznej. Przykladem sg réznego rodzaju o§wiadczenia, ktére
skladajg petenci. Oswiadczenia sg sprawdzane wéwczas, gdy istniejg podstawy uzasad-
niajace obawy co do ich prawdziwosci.

W literaturze cywilistycznej spotyka si¢ réwniez zasade pelnej i réwnej ochrony
mienia. Zasada ta odnosi si¢ gléwnie do ochrony prawa wlasnosci niezaleznie od typu
chronionej wlasnosci. Zarzucona zostata ustalona w systemie prawa socjalistycznego sil-
niejsza ochrona wiasnosci spolecznej od prywatnej. Zasada ta réwniez oznacza ochro-
n¢ prawa do spadkobrania. Szczegélnie wazng role odgrywa réwniez zasada méwiaca
o zakazie naduZzywania praw podmiotowych. Juz w prawie rzymskim byla mowa o tym,
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aby nikt nie korzystat ze swoich praw w taki spos6b, aby je naduzywal, czyli przy korzy-
staniu ze swoich praw ograniczat prawa innych.

7. Stosowanie prawa cywilnego

Stosowanie prawa cywilnego dokonuje si¢ przez ustalenie stanu faktycznego, stanu
prawnego i subsumcja prawa. .

Stan faktyczny ustala si¢ w drodze postgpowania dowodowego. Srodkan‘n df)wodo—
wymi sg najczgsciej dokumenty. One w prawie cywilnymiw procedurze‘cywnlne] 0(.1gry—
waja najwigkszg rol¢. Dokumenty mogg miec charakter prywatny, np. listy, notatki czy
umowy sporzadzone przez strony, lub publiczny, np. akta sagdowe, dokumenty banlfo-
we, dokumenty sporzadzone przez organy publiczne czy umowy sporzadzone notarla.ll-
nie. Inne érodki dowodowe to zeznania stron, $wiadkéw, opinie biegtych, o$wiadczenia
stron iinne. Dla organéw administracji publicznej duze znaczenie posiada .jeszcze je-
den érodek dowodowy, ktérym s3 domniemania. Wyréznia si¢ domniemanie faktycz-
ne, prawne i dobrej wiary.

Domniemanie faktyczne jest to wnioskowanie oparte na analizie faktéw z zach'oA
waniem regut zdrowego rozsadku. Takie wnioskowanie jest mozliwe dlatho, ze pomi-
dzy zdarzeniami istnieje zwigzek przyczynowy. Jezeli istnieje zwigzek migdzy AiB, to
wnioskowanie o ,A” moze byé dokonywane w oparciu o stan wiedzy posiadany w od-

niesieniu do ,B”. Przyktadem moze by¢ wnioskowanie o ojcostwie w przypadku dziec-
ka pozamalzenskiego. Jezeli matka zamieszkala z m¢zczyzng pod w‘spélnym dachem
w okresie koncepcyjnym, to mozna domniemywac ojcostwo tego mezczyzny.

Domniemanie prawne jest to wnioskowanie oparte na faktach, jednak jest przepro-
wadzane w oparciu o przepisy prawne. W tym przypadku ustawodawca z gory narzu'ca
wynik wnioskowania. Jezeli wyst¢puje AiB, to nalezy wyciggna¢ z tego faktu wnio-
sek typu C. Przykladem takiego domniemania jest uznanie przez ustawodawcg ojcem
dziecka meza matki, jezeli dziecko zrodzilo si¢ w trakcie trwania malzeﬂstyva pomie-
dzy 180 dniem od jego zawarcia a 300 dniem od jego ustania. Domniemania prawne
moga by¢ zwykle i kwalifikowane. Domniemania zwykle pozwalajg na przeprowa‘dzeme
przeciwdowodu, domniemania kwalifikowane nie dopuszczajg przeprowe.xdzen.la prze-

ciwdowodu lub mozna to uczyni¢ z duzg trudnoscia, np. obalenie prawdziwosci wpisu
do ksiegi wieczystej. o

Domniemanie dobrej wiary jest to wnioskowanie o psychicznym nastawianiu pod-
miotu sprawczego wobec dokonywanej przez niego czynnosci prawnej. Zakiada §ic; bo-
wiem, ze podmiot skladajgcy o$wiadczenie woli nie czyni tego podste;pme-, z zamiarem
oszukania czy jakiegokolwiek skrzywdzenia drugiej strony. Domniemanie dobrej wia-
ry jest jednym z fundamentéw systemu prawa cywilnego.
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Stan prawny ustala si¢ za pomocg regul interpretacyjnych prawa. Interpretacja prawa
moze by¢ dokonywana przez organ stanowiacy, wéwczas mamy do czynienia z interpre-
tacjg autentyczna. Interpretacji moze dokonywacé tez organ upowazniony do jej doko-
nywania, wowczas jest to interpretacja legalna. Te oba typy interpretacji majg charakter
wigzacy. Interpretacji prawa dokonujg tez organy stosujgce prawo, jak sady czy organy
administracji publicznej. W tych jednak przypadkach mamy do czynienia z interpreta-
cja i aplikacjg norm prawnych w konkretnym przypadku. Tej interpretacji nie rozciaga
si¢ na inne nawet podobne przypadki, bowiem w Polsce nie wystepuje system prawa pre-
cedensowego. Interpretacja moze by¢ dostowna, inaczej literalna. Wéwczas tekst praw-
ny rozumie si¢ zgodnie z brzmieniem i potocznym rozumieniem leksykalnym stéw. Ta
wlaénie interpretacja jest stosowana najczeéciej. W przypadku watpliwoéci mozna sto-
sowad interpretacj¢ rozszerzajacg lub zaweZzajaca. Interpretacja rozszerzajgca oznacza, Ze
tekst przepisu prawnego rozszerza si¢ na inne watpliwe przypadki. Taka interpretacja
moze mieé¢ miejsce wowczas, gdy chodzi o korzysci dla osoby. Dlatego nie stosuje sig jej
w przypadkach, gdy chodzi o obowigzki lub kary. Interpretacja zaweZzajaca oznacza za-
we¢zenie znaczenia tekstu przepisu prawnego i wylaczenie spod stosowania ustawy przy-
padkéw watpliwych. Taka interpretacja stosowana jest najczgsciej wéwczas, gdy chodzi
o obowiazki lub naktadanie kar, w tym kar grzywny. W praktyce znane s3 réwniez inne
typy interpretacji, jak np. historyczna, dzigki ktérej tekst przepisu prawnego mozna zo-
baczy¢ w $wietle historycznych uwarunkowan wydania aktu prawnego.

Subsumcja prawa jest to stworzenie konkretnej normy prawnej, ktérg mozna zasto-
sowaé w oznaczonym stanie faktycznym i prawnym. Jest to norma jednostkowa, niepo-
wtarzalna, wigZgca tak organ stosujgcy prawa jak i adresata skonkretyzowanej normy
prawnej. W polskim systemie prawnym istnieje jednak zasada tzw. luzu decyzyjnego.
Tak jest w prawie karnym, gdzie za ten sam czyn moze by¢ wymierzona kara wigksza lub
mniejsza, ale tak jest réwniez w prawie cywilnym i prawie administracyjnym, gdzie or-
gan stosujacy prawa moze w podobnych przypadkach wyda¢ odmienne decyzje. Organ
stosujgcy prawo nie dziata zatem mechanicznie, lecz stosuje zasady logiki, przy uwzgled-
nieniu dodatkowych okoliczno$ci zwigzanych z danym stanem faktycznym.
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Podmiotami prawa cywilnego sg przede wszystkim osoby fizyczne i prawne. Nie wy-
czerpujg one jednak katalogu podmiotéw wystepujacych w obrocie cywilnoprawnym.
Do nich nalezy zaliczy¢ réwniez jednostki organizacyjne nie majace osobowoéci praw-
nej, jak chociazby spétki osobowe, spdtka cywilna czy zaktady komunalne lub szkoty
podstawowe i §rednie.

1. Osoba fizyczna

Przez osobg fizyczng rozumie si¢ wylacznie cztowieka, stad wszelkie dgzenia ruchow
ckologicznych zmierzajacych do upodmiotowienia innych bytéw ozywionych, np. pséw
czy kotéw, nie obalajg powyiszego twierdzenia. Dlatego tez nasza, europejskg kulture
prawng, okresla si¢ mianem kultury antropocentrycznej, bowiem w jej centrum znajdu-
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je sie czlowiek rozumiany jako osoba. Z pojeciem osoby ludzkiej wigze sig kwestie po-
czatku i korica osoby ludzkiej.

Poczatek osoby fizycznej. Za poczatek osoby ludzkiej przyjmuje sig narodziny. Taka
koncepcja poczatku osoby ludzkiej przyjmowana jest powszechnie od czaséw prawa
rzymskiego. Kwestig, ktéra wzbudzafa i nieustannie wzbudza réznego rodzaju kontro-
wersje jest okres prenatalny czlowieka. Wspélczesne trendy filozoficzne, wychodzace
skrajnego liberalizmu ekonomicznego, odmawiajg czlowiekowi w okresie prenatalnym
przyznania pelnej osobowosci. W skutek tego usprawiedliwa si¢ podejmowanie dzialan
ekonomicznie uzasadnionych. Zmniejszenie liczby urodzeri zmniejsza bezrobocie, za$
niedopuszczenie do urodzenia istniet obcigzonych genetycznie zmniejsza cigzary spo-
leczne. Tworzenie za$ do tego typu myslenia innych uzasadnier jest wylacznie masko-
waniem rzeczywistych motywéw dzialania. Niezaleznie jednak od dysput filozoficznych,
nalezy wiedzie¢, Ze juz w momencie pocz¢cia czlowiek potencjalnie posiada wszystkie
cechy osobnika dorostego.

Koniec osoby fizycznej. Korficem osoby fizycznej jest $mier¢ fizyczna lub cywilna.
Ze $miercig fizyczna mamy do czynienia wéwczas, gdy lekarz stwierdzi $mier¢ i zostanie
wystawiony przez Urzad Stanu Cywilnego akt zgonu, wéwczas rodzg si¢ wszystkie skutki
zwigzane z tym wydarzeniem, jak spadkobranie, ustanie wladzy rodzicielskiej i wigzéw
malzeniskich. Warunkiem koniecznym $mierci fizycznej jest istnienie zwlok ludzkich
i dokonanie ich ogledzin przez lekarza. To lekarz stwierdza $mier¢ fizyczng i wystawia
karte zgonu. Wszystkie te sprawy reguluje ustawa o aktach stanu cywilnego.

Smieré¢ cywilna. Inaczej ma si¢ rzecz w przypadku §mierci cywilnej. Ma ona miejsce
woéwczas, gdy nie ma zwlok. Taka sytuacja ma miejsce w dwdch przypadkach- zaginig-
cia i katastrofy. W tym przypadku post¢gpowanie o uznanie za zmarltego prowadzi sgd
i koficzy si¢ ono postanowieniem o uznaniu za zmarlego. Postanowienie to zastepuje akt
zgonu i jest prowadzone w oparciu o przepisy kodeksu postgpowania cywilnego. Postg-
powanie wlasciwe jest poprzedzone postgpowaniem wyjasniajagcym zmierzajgcym do
potwierdzenia lub zaprzeczenia domniemania §mierci danej osoby. Potwierdzenie do-
mniemania $mierci osoby fizycznej dokonuje si¢ na podstawie zeznania $wiadkéw lub
innych racjonalnych przestanek. Nalezy jeszcze wyr6znié sytuacje, gdy akt zgonu zostat
sporzadzony, ale za granicg i wyst¢puje niemozliwo$¢ uzyskania jego odpisu, albo akta
stanu cywilnego ulegly zniszczeniu w wyniku dziatait wojennych lub innych zdarzen,
np. pozaru. W takich przypadkach odtworzenia aktu zgonu dokonuje kierownik USC.

Zaginigcie. Zaginiony moze by¢ uznany za zmarlego, jezeli uptynglo lat dziesigé
od korica roku kalendarzowego, w ktérym wedtug istniejacych wiadomosci jeszcze zyl;
jednakze gdyby w chwili uznania za zmarlego zaginiony ukorczyl lat siedemdziesiat,
wystarczy uplyw lat pigciu. Inny okres wymagany jest w przypadku zaginigcia oso-
by niepelnoletniej. Uznanie za zmarlfego takiej osoby nie moze nastgpi¢ przed koficem
roku kalendarzowego, w ktérym zaginiony ukonczylby lat dwadziescia trzy, nawet gdy-
by uptyneto wspomniane 10 lat.

Katastrofa. Inna sytuacja wystepuje wowczas gdy osoba nie zagingla lecz zgingla
w wyniku katastrofy powietrznej lub morskiej, w zwigzku z katastrofg statku powietrzqe-
go lub okrgtu albo w zwigzku z innym szczegblnym zdarzeniem, np. pow6dz czy trzgsie-
nie ziemi. Pomimo poszukiwan ciala 0s6b zaginionych nie znaleziono. W tym pr'zypadku
zaginiony moze by¢ uznany za zmarlego po uptywie szeéciu miesiecy od dnia, w kt.é—
rym nastapila katastrofa albo inne szczegélne zdarzenie. Kodeks cywilny przewiduje
jeszcze rozwigzanie na wypadek, gdy nie mozna stwierdzi¢ katastrofy statku lub okre-
tu, bowiem nie odnaleziono szczatkéw tych urzgdzen ani cial. W tym przypadku bieg
terminu sze$ciomiesigcznego rozpoczyna si¢ z uptywem roku od dnia, w ktérym stat_ek
lub okret miat przyby¢ do portu przeznaczenia, a jezeli nie miat portu przeznaczenia -
z uptywem lat dwéch od dnia, w ktérym byla ostatnia o nim wiadomoéé.. ‘ ‘

Decyzja sadu opiera si¢ na domniemaniu, ze zaginiony zmart w chwili oznaczonej
w orzeczeniu o uznaniu za zmarlego. Sad orzeka o §mierci danej osoby jezeli z okolicz-
nosci sprawy wynika jednoznacznie, tzn. nie ma watpliwosci, ze osoba dana ‘nie zyje.
Nie oznacza to jednak, ze motze si¢ zdarzy¢ iz osoba taka mimo wszystko zyje. Ozna-
cza to, ze émieré cywilna moze wyprzedzaé émier¢ fizyczna, osoba uczestniczgca w ka-
tastrofie moze ja przezy¢.

Ustawodawca réwniez okresla moment $mierci zaginionego. Sad bierze pod uwage
najbardziej prawdopodobng chwilg, w ktdrej dana osoba mogla umrzeff. C-hwila .ta na?'—
czesciej wynika z okolicznoéci zdarzenia katastrofy. Gdyby jednak zaistniata niemoz-
liwodé wskazania na owe okolicznosci, albo gdyby bylo to mozliwe z wielkg trudnoscig,
to wéwczas sad bierze pod uwagg pierwszy dzie terminu, z ktérego uptywem uznanie'
za zmarlego stato si¢ mozliwe. W orzeczeniach o stwierdzeniu $mierci cyyvilnej sqfi naj-
czesciej oznacza jedynie dzien, w takim przypadku przyjmuje si¢, Ze chu{xlq dommer'na'-
nej émierci jest koniec tego dnia. W katastrofie najczgscie] bierze udziat w1ele. osé.b. I‘eze:h
postepowanie obejmuje kilka oséb tego samego zdarzenia, to wéwczas przyjmuje sig, ze
wszystkie osoby zganione zmarly jednoczesnie.

2. Zdolno$é prawna os6b fizycznych

Zdolnos¢ prawna jest to zdolnosé do bycia podmiotem praw i obowigzk6w. Taka za-
sada ma swoje korzenie romanistyczne i chrzecijariskie. Osoba bowiem, nie zaleil?le
od posiadanej $wiadomosci moze by¢ podmiotem r6znych praw i obowigzkéw majat-
kowych i osobistych. Nie jest zatem konieczne, aby w danym momencie osoba ﬁzycz?a
posiadata pelng $wiadomos¢ swojej sytuacji prawnej. Sam fakt urodzenia si¢ czy zaist-
nienia jako cztowiek, uprawnia dany byt do okreslonej sytuacji prawnej. Stad zsiolno.éé
prawng posiadaja réwniez osoby nie posiadajgce mozliwosci uzywania rozumu, jak dz'le—
ci czy osoby calkowicie ubezwlasnowolnione na skutek choroby psychicznej. W polskim
prawie przyjmuje sig zasade, Ze: kazdy czlowiek od chwili urodzenia ma zdolnos¢ praw-
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ng. To prawno-naturalne uprawnienie kazdego cztowieka nie moze by¢ ograniczone lub
wylaczone ani przez przepisy prawa ani przez zadng inng osobe fizyczng.

W przypadku nasciturusa powszechnie przyjmuje si¢ koncepcjg warunkowej zdol-
nosci prawnej, pozwalajacej takiemu dziecku na: spadkobranie, jezeli urodzi si¢ zywe,
igdanie naprawienia szkéd doznanych przed urodzeniem, bycia uznanym przed urodze-
niem, wyznaczenie kuratora majacego strzec praw przyszlych dziecka. Warunkowos¢
zdolnosci prawnej nasciturusa wynika z faktu, ze musi si¢ ono urodzi¢ zywe. W przeciw-
nym razie wszystkie czynnosci dokonane na rzecz dziecka poczetego a nie narodzonego
uwaza si¢ za bezskutecznie prawnie, tak jakby nie byty dokonane. Jezeli dziecko w okre-
sie prenatalnym zostalo powolane do dziedziczenia, a nie urodzito si¢ Zywe, wéwczas
uwaza si¢ testament za bezskuteczny i dochodzi do dziedziczenia ustawowego. Koniecz-
nos$¢ urodzenia si¢ dziecka zywego wynika z faktu, ze gdyby czynnosci dokonywane na
rzecz dziecka w okresie prenatalnym byly prawnie skuteczne, wéwczas nienarodzenie
skutkowatoby niewaznoscia tychze czynnoéci.

l?omniemanie dziecka zywego. Zasada: W razie urodzenia sig dziecka domniemy-
wa sig, Ze przyszlo ono na Swiat zywe, dotyczy sytuacji, w ktdrej dziecko w czasie po-
rodu, lub zaraz po urodzeniu zmarlo. Domniemanie to posiada znaczenie prawne ze
wzgledu na skutki prawne dokonanych czynnosci prawnych na rzecz dziecka poczete-
80 a nie narodzonego. Jezeli urodzilo si¢ zywe, i w chwilg po porodzie zmarto, czynno-
§ci te uznaje si¢ za skuteczne,

Mozna zatem powiedzieé, ze zdolnos¢ prawng posiadajg wszyscy ludzie, niezalez-
nie od wieku, stanu cywilnego, statusu spolecznego czy posiadanego majatku. Zdolnos¢
prawna ustaje dopiero ze $miercig czlowieka, tak fizyczng jak i cywilng.

3. Zdolno$¢ do czynnosci prawych

Zdolnos¢ do czynnosci prawnych jest to uprawnienie do $wiadomego ksztaltowa-
nia sytuacji prawnej osoby fizycznej i prawnej. Zdolnos¢ do czynno$ci prawnych za-
klada zatem istnienie $wiadomosci i wolnej woli po stronie podmiotu dokonujacego
czynnoSci prawnej. Wylaczenie ktérejkolwiek z tych przestanek powoduje ogranicze-
nia w zdolnosci do czynnosci prawnych. W przeciwienstwie do zdolnosci prawnej, nie
kazda osoba fizyczna posiada zdolno$¢ od czynnosci prawnych. Mozna zatem méwi¢
o braku zdolnosci, o ograniczonej zdolnoéci do czynnosci prawnej i o pelnej zdolnoéci
do czynnosci prawnych.

Pelna zdolnos¢ do czynnosci prawnych. W prawie polskim osoba fizyczna pelng
zdolno$¢ do czynnosci prawnych nabywa z chwilg uzyskania petnoletnosci, tj. z chwilg
ukoriczenia osiemnastego roku zycia. Od tego momentu domniemuje sie istnienie u kaz-
dej osoby petng $wiadomos$¢ i swobode w podejmowaniu czynéw. Twierdzenie przeciwne
nalezy udowodni¢. Uzyskanie petnej zdolnosci do czynnosci prawnej nast¢puje réwniez
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w przypadku zawarcia malzenistwa przez osobg, ktdra nie ukoriczyla osiemnastego roku
zycia. Konieczne jest jednak, aby osoba taka ukoniczyla szesnasty rok zycia. Raz uzyska-
na w ten spos6b pelnoletnoé¢ nie jest niweczona nawet w przypadku uniewaznienia ta-
kiego zwigzku matzenskiego. W niekt6rych przypadkach ustawodawca podnosi granice
wiekowg dla uzyskania pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych. Z taka sytuacja spoty-
kamy si¢ chociazby w przypadku kandydowania na urzad prezydenta RP. Kandydat na
ten urzad musi mie¢ ukoniczony trzydziesty piaty rok Zycia w dniu wyboréw.

Ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych maja maloletni, ktérzy ukosczy-
li Iat trzynascie, oraz osoby ubezwlasnowolnione cz¢$ciowo. Postgpowanie o cze$ciowe
ubezwlasnowolnienie przeprowadza sad na podstawie orzeczeri bieglych lekarzy czy in-
nych ekspertéw. Osoba pelnoletnia moze byé ubezwlasnowolniona czg§ciowo z powodu
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego rodzaju zaburzen psychicz-
nych, w szczegdlnosci pijaristwa lub narkomanii, jezeli stan tej osoby nie uzasadnia ubez-
wlasnowolnienia catkowitego, lecz potrzebna jest pomoc do prowadzenia jej spraw. Dla
osoby ubezwlasnowolnionej sad ustanawia kuratel¢. Osoba cze$ciowo ubezwlasnowol-
niona, posiadajaca czgéciowe ograniczenie zdolnoéci do czynnosci prawnych, dla waz-
nosci czynnoéci prawnych, potrzebuje zgody jej przedstawiciela ustawowego. Do takich
czynnodci zalicza si¢ gléwnie te, ktore polegajg na zacigganiu zobowigzan lub prowa-
dzg do rozporzadzania swoim prawem. Sg to zatem czynnodci prowadzace do umniej-
szenia majgtku takiej osoby.

Szczegolne znaczenie dla 0s6b cz¢sciowo ubezwlasnowolnionych ma kwestia waz-
noéci zawartych uméw bez zgody przedstawiciela. Wazno$¢ takiej umowy zalezy od
tego czy przedstawiciel dokona uznania umowy. Jednoczeénie osoba czgéciowo ubez-
wlasnowolniona moze sama potwierdzi¢ skutecznos¢ takiej umowy w przypadku, gdy-
by odzyskala pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Na brak zgody przedstawiciela
nie moze powolywac si¢ strona przeciwna umowy. Moze jednak wyznaczy¢ jemu od-
powiedni termin do potwierdzenia umowy, i jezeli przedstawiciel nie potwierdzi tej
umowy, po bezskutecznym uplywie terminu, strona ta staje si¢ wolna od zobowigzas.
W przypadku gdyby osoba posiadajaca ograniczong zdolno$é do czynnoéci prawnych
bez zgody przedstawiciela ustawowego dokonataby czynnoéci prawnej jednostronnej,
czynnos¢ jest niewazna.

Osoba posiadajaca ograniczong zdolno$¢ do czynnoéci prawnych, moze dokonywaé
czynnoéci prawnych nalezacych do kregu drobnych biezgcych spraw zycia codzienne-
go bez zgody przedstawiciela ustawowego. Chodzi zatem o drobne umowy zwigzane
7. gospodarkg dnia codziennego, np. kupno chleba. Ponadto, osoba taka moze swobod-
nie rozporzadzaé swoim zarobkiem. Jednak sad opiekuriczy moze w tym zakresie usta-
nowi¢ inng regule. Przedstawiciel ustawowy moze réwniez odda¢ do dyspozycji osoby
czgéciowo ubezwlasnowolnionej okreslone przedmioty. W tym zakresie, osoba taka
otrzymuje pelng zdolnos¢ do czynnoéci prawnych, chyba ze ustawa wymaga bezwzgled-
nie zgody opiekuna.
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Na réwni z osobami czesciowo ubezwlasnowolnionymi traktowani sg obcokrajowcy,
po.wejéciu Polski do UE, na réwni z obywatelami spoza UE. Ci bowiem nie tylko posia:
dajg ograniczone prawa obywatelskie, ale réwniez s3 uposledzeni w zakresie prawa pry-
watnego, zwlaszcza nie moga swobodnie nabywa¢ na wlasno$¢ nieruchomoéci.

Brak zdolnosci do czynnosci prawnych. W prawie polskim zdolnosci do czynno-

Sci prawnych nie posiadaja osoby, ktére nie ukoficzyly lat trzynastu, oraz osoby ubez-
wiasnowolnione catkowicie.

4. Miejsce zamieszkania

Mifajsce zamieszkania jest pojeciem odrgbnym od pojecia zameldowania. Zamel-
dowanie moze by¢ na stale lub czasowe. Nie oznacza to jednak, ze meldunek musi po-
%(rywaé sig z miejscem zamieszkania. Meldunek jest konieczny dla celéw statystycznych
i sporzgdzenia listy wyborczej.

Miejs'cem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowosé, w ktérej osoba ta przeby-
wa z zamiarem statego pobytu. We wsp6iczesnym $wiecie, wiele os6b nieustannie si¢
przemieszcza w zwigzku z wykonywang praca lub prowadzong dziatalnoscia gospodar-
cz3. Wéwczas powstaje problem miejsca faktycznego zamieszkania. Ustalenie miejsca
faktycznego zamieszkania jest konieczne ze wzgledu na dostarczanie poczty urzgdowe;j
.Stqc'i w wielu urzgdowych kwestionariuszach wystepuje pozycja miejsce zameldowania.
imiejsce zamieszkania lub do korespondencji. Mozna mie¢ tylko jedno miejsce zamiesz-
kania. C.)zn:acza to, ze jezeli dana osoba w ciggu tygodnia przebywa w kilku miejscach,
to. uznaje sig, Ze miejscem zamieszkania jest to, gdzie sa skoncentrowane w wigkszo-
$ci interesy Zyciowe tej osoby, np. miejsce gdzie przebywa jego rodzina lub ma siedzibe
przedsigbiorstwa.

Odr¢bng kwestig jest miejsce zamieszkania dziecka. Wedtug kodeksu cywilnego miej-
scem zamieszkania dziecka pozostajacego pod wladza rodzicielsks jest miejsce zamiesz-
kania rodzicéw albo tego z rodzicéw, ktéremu wylgcznie przystuguje wtadza rodzicielska
lub kt6remu zostato powierzone wykonywanie wtadzy rodzicielskiej. W przypadku gdy
w{adza rodzicielska przystuguje na réwni obojgu rodzicom majgcym osobne migjsce za-
mieszkania, miejsce zamieszkania dziecka jest u tego z rodzicéw, u ktdrego dziecko stale
przebywa. Jezeli dziecko nie przebywa stale u Zzadnego z rodzicéw, jego miejsce zamiesz-

kania .ol.<reéla sad opiekuriczy. Miejscem zamieszkania osoby pozostajacej pod opieka
Jest miejsce zamieszkania opiekuna.
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5. Dobra osobiste

W systemie prawa polskiego nie wyst¢puje definicja pojgcia dobr osobistych. Jest ona
budowana jednak na uznanych przez system prawny i spoleczenstwo wartoéciach obej-
mujgcych calego czlowieka, wraz z jego psychosomatyczng budowsa. Godno$éé czlowie-
ka opiera si¢ wla$nie na istnieniu fizycznej i psychicznej integralnosci czlowieka. Dobra
osobiste sg nieodlgcznie zwiagzane z czlowiekiem i nie posiadajg charakteru majatko-
wego. O dobrach osobistych mozna tez méwic¢ z punktu widzenia okreslonych war-
toéci powigzanych z jednostka jako indywiduum, majace sferg¢ somatyczng i przezyé
psychicznych.

Dobra osobiste sg chronione juz w Konstytucji RP. W art. 30 ustawodawca postano-
wil: Przyrodzona i niezbywalna godnos¢ czlowieka stanowi Zrédlo wolnosci praw czlowie-
ka i obywatela. Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie i ochrona jest obowigzkiem
wladz politycznych. W konstytuciji znajdujg si¢ zapisy szczeg6lowe, w ktdérych ustawo-
dawca wprowadza ochrong dla poszczegdlnych typéw dobr osobistych. Podstawowym
jednak Zrédlem ochrony débr osobistych jest kodeks cywilny.

Wedlug art. 23 k.c. dobra osobiste czlowieka, jak w szczeg6lnosci zdrowie, wolnoéé,
czeéé, swoboda sumienia, nazwisko lub pseudonim, wizerunek, tajemnica koresponden-
¢ji, nietykalnoéé mieszkania, twérczo$¢ naukowa, artystyczna, wynalazcza i racjonaliza-
torska, pozostaja pod ochrong prawa cywilnego, niezaleznie od ochrony przewidzianej
w innych przepisach.

Katalog débr osobistych wymieniony w art. 23 k.c. nie jest zamknigty, a zatem mogg
by¢ dodawane nowe np. poprzez orzecznictwo sagdéw. Na tej postawie chroniona jest np.
pamigé po zmartych, prawo do pochowania osoby zmarlej, intymno$¢ i prywatnosé zy-
cia kazdego czlowieka, ple¢ i jej elementy tozsamosci, integralnoé¢ fizyczna i psychiczna,
stan cywilny, wyniki pracy naukowej, prawo do spokojnego korzystania z mieszkania.

Ten, czyje dobro osobiste zostaje zagrozone cudzym dzialaniem, moze zadaé zanie-
chania tego dzialania, chyba Ze nie jest ono bezprawne. W razie dokonania naruszenia
poszkodowany moze zgdaé od sprawcy dopelnienia czynnosci potrzebnych do usuniecia
jego skutkéw. Moze zada¢ réwniez od sprawcy, aby ten zlozyt o§wiadczenie odpowied-
niej tredci i w odpowiedniej formie. Powstale szkody majatkowe poszkodowany moze
dochodzi¢ na zasadach ogélnych.

W przypadku naruszenia d6br osobistych powstaje problem oceny zdarzenia. W oce-
nie naruszenia jawi si¢ z jednej strony subiektywna ocena zdarzenia przez poszkodowa-
nego. Ta jednak nie jest brana pod uwage. W art. 24 k.c. mamy do czynienia z obiektywna
oceng naruszenia déb osobistych, ktérej dokonuje zawsze organ orzekajgcy. Podstawo-
wy przestankg odpowiedzialno$ci z tytulu naruszenia débr osobistych jest bezprawnoéé
dzialania. Taka sytuacja ma miejsce wowczas, gdy dzialajacy narusza istniejacy porzs-
dck prawny. Zatem nie sg naruszane dobra osobiste, jezeli dziatanie dokonywane jest
7godnie z przepisami prawa, pokrzywdzony wyrazil zgodg, np. na operacje plastyczng,
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ktéra nie przyniosta oczekiwanych rezultatéw. Bezprawnymi nie s réwniez dziatania

podejmowane w obronie okreslonego interesu spotecznego lub prywatnego, np. ujawnie-
nie faktu popelnienia przest¢pstwa przez dang osobg. Dobra osobiste mogg by¢ réwniez

naruszone w przypadku stosowania obrony koniecznej lub samoobrony.

6. Prawa podmiotowe

Prawa podmiotowe zwigzane sg nieodtacznie z osobg i stuzg do okreélenia sytuacji
prawnej jednego podmiotu wzgledem drugiego. Okre§laja prawa i obowigzki po obu
stronach. Prawa podmiotowe s okreslane przepisami prawa i zakrelajg sfere mozli-
woéci postgpowania jednostki. Prawa podmiotowe stuig do ochrony interesu jednostki,
majgcego swoje Zrodlo w prawie pozytywnym lub w normach moralnych powszechnie
uznawanych. Prawo podmiotowe nakiada nie tylko obowiazki jednostkowe, najczesciej
wynikajace ze stosunku prawnego, ale réwniez obowigzki powszechne, np. obowigzek
badar lekarskich przed podjgciem pracy. Prawa podmiotowe sg to zatem pewne upraw-
nienia, ktdre przystuguja podmiotowi.

Mozna méwié o nastgpujacych rodzajach uprawnier: roszczenia, uprawnienia ksztal-
tujgce i zarzuty. Roszczenia majg charakter indywidualny i polegajg na tym, ze mamy
prawo zadaé okre$lonego zachowania od drugiego podmiotu, na ktérym cigzy obowig-
zek okreslonego zachowania. Podstawg roszczenia najczeéciej jest czynno$¢ prawna, np.
umowa. Nie mozna jednak zapomnie¢ o czynach prawem zakazanych jako Zrédie zo-
bowigzan cywilnych. Stad sfera roszczen ma swoje gléwne zrédlo w prawie zobowig-
zaniowym. Uprawniony moze egzekwowa¢ roszczenia wylgcznie za pomoca organéw
panstwowych lub instytucji do tego uprawnionych, zgodnie z przepisami prawa, (np. eg-
zekucja zewngtrzna). Roszczenia mogg by¢ wymagalne i niewymagalne. Uprawnienia
ksztaltujace daja moiliwo$¢ jednostronnego ksztaltowania tresci stosunku prawnego.
Taka mozliwo$é moze wynikaé z umowy lub z przepiséw prawa. Jest to zatem sytuacja
wyjatkowa, bowiem normalnie obie strony stosunku prawnego sg uprawnione do ksztal-
towania tresci tego stosunku. Jednostronne ksztaltowanie tresci stosunku moze mie¢
miejsce np. wéwczas, gdy w umowie najmu przedmiot najmu nie spetnia oczekiwanych
wymogbw lub szkodzi zdrowiu. Zarzuty sg to uprawnienia przystugujace stronie na kt6-
rej cigzy obowigzek okreslonego zachowania wzgledem uprawnionego. Zarzuty mogg
by¢ podnoszone wéwczas, gdy taka mozliwosé daje prawo. Celem zarzut6éw jest trwate

- peremptoryjne, lub czasowe ~ dylatoryjne, zniweczenie roszczenia.

Prawa podmiotowe bezwzgledne i wzgledne. Prawa bezwzgledne s3 to takie, kt6-
re sg skuteczne wobec wszystkich - erga omnes. Do tych praw zalicza si¢ gléwnie prawa
rzeczowe. Wlasciciel moze windykowaé swojg wlasnos$¢ niezaleznie od tego, w czyim
reku ona sig znajduje. Prawa wzgledne skuteczne sg tylko wobec konkretnych os6b. Kon-
kretyzacja tych os6b najczgéciej dokonuje si¢ na podstawie dokonanej czynnoéci praw-
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nej. Wierzyciel moze 23da¢ $wiadczenia od konkretnego diuznika. Prau:a al.«:.esoqrjne
s3 powiazane z prawami gléwnymi i dzielg ich los, np. prawo zas'taw?l 1stn1.e]e wesp6t
z wierzytelnoécia. Prawa majatkowe s3 to prawa dajace si¢ wycenié, nie ma jednak zna-
czenia ich wartosé rynkowa. Do tych praw zalicza si¢ prawa rzeczowe, prawa autorskie,
wynalazcze, roszczenia pienigZne. Prawa majgtkowe s3 zbywalne i d'216dz.1czne. Prawa
niemajatkowe to prawa osobiste, takie jak pokrewieristwo. Prawa niemajatkowe s3 to
prawa nieprzenoszalane. ‘ _

Ochrona praw podmiotowych. Podstawowa droga ochrony praw osobzstyc}? ’)est
droga sadowa. Kazdy, kogo dobra osobiste zostaly naruszone ma prawo wystqplc do
sadu o ich ochrong. Nie mozna jedynie dochodzi¢ na drodze sadowej zobowigzan natu-
ralnych. W okreslonych przypadkach stosowana jest réwniez ochrona pozaprocesowa
jak samoobrona czy samopomoc. Ten typ ochrony praw podmiotowyfch stosowany jest
przede wszystkim w prawie rzeczowym lub przy ochronie praw osobistych. .

Naduzycie praw podmiotowych. Odrebnym problemem jest kf)rzyfstamc: Z praw
podmiotowych. Juz w prawie rzymskim funkcjonowala maksyma, ze nie mozna SWo-
im dzialaniem nikomu szkodzi¢. Granic¢ praw podmiotowych stanowig bowiem pra-
wa podmiotowe innych os6b. Stad bezwzgledne korzystanie z débr mathk‘owych moi.e
w pewnych przypadkach by¢ ocenione jako naduzycie prawa. Pr.aw podmiotowych nie
nalezy naduzywa¢ lecz stosowac je zgodnie zasadami wspétzycia spotecznego oraz ze
spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem prawa.

7. Pojecie i rodzaje os6b prawnych

Przez pojecie 0s6b prawnych nalezy rozumiec zorganizowang dzialalr'lo.éé wzorowa-
na na osobie fizycznej. Osoba prawna jest zatem tworem fikcyjnym, ulatwna]qcyr‘r% podej-
mowanie dziatan politycznych, gospodarczych, spolecznych, charytatywr}ych i innych
w sposGb zorganizowany. Osoba prawna jest organizacjy badZ masgy mathkow.q,.kté-
ra korzysta z podmiotowosci prawnej. W pierwszym przypadku s3 to ko.rporacye isto-
warzyszenia, w ktérych czynnikiem decydujgcym jest czlowiek, w drugim przypadku
sa to fundacje, tutaj czynnikiem decydujacym jest majatek. o '

Osobowo$¢ prawna jest przyznawana na podstawie ustawy. Nie 1str'ueje zatem moz-
liwo$¢ powolania innej osoby prawnej, o kt6rej nie ma mowy w prz?plsach prawa. Jed-
nostka organizacyjna uzyskuje osobowo$¢ prawng z chwilg jej wpisu do.wlaéawego
rejestru, chyba ze przepisy szczegolne stanowig inaczej. Nie istnieje z:cxtem jeden %espél
cech charakteryzujacy osobg prawng, s3 one bowiem okreslane dla. kazdego rfx?.zaju 050-
by prawnej w odrebnych przepisach prawnych, np. dla uczelni w'yzszych 1_stn1eje gstawa
o szkolnictwie wyzszym, dla gmin istnieje ustawa o samorzadzie teryto'rlalnyrfl _1tp.

Osoba prawna musi mie¢ siedzibg, podobnie jak osoba fizyczna posiada miejsce za-
mieszkania. Siedziba moze by¢ okre$lona w statucie jednostki. Jezeli w statucie brak ta-




28 Rozdziat I

kiego okreslenia, to wéwczas siedzibg jednostki jest miejscowo$é, w ktérej ma siedzibe
jej organ zarzadzajacy.

Prowadzone s3 wykazy 0s6b prawnych. Najbardziej podstawowym wykazem oséb
prawnych jest Krajowy Rejestr Sadowy, w ktérym znajdujg si¢ m.in.: przedsigbiorstwa,
sp6iki, stowarzyszenia i fundacje. Odrebne rejestry 0séb prawnych prowadzi tez ME-
NiS dla uczelni wyzszych, MSWiA dla zwigzkéw wyznaniowych.

Osoba prawna dziata przez swoje organy w sposéb przewidziany w ustawie i w opar-
tym na niej statucie. Najczgsciej jest to zarzad i rada nadzorcza. Przedstawicielem spot-
ki moze by¢ réwniez petnomocnik. Petnomocnik dziata w granicach umocowania. Stad
przekroczenie umocowania rodzi odpowiedzialnoéé cywilng, a nawet karng. W ramach
odpowiedzialnoéci cywilnej przekraczajgcy swoje kompetencje jest zobowigzany do
zwrotu tego, co otrzymat od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz do naprawienia
szkody, kt6ra druga strona poniosta przez to, ze zawarla umowg np. nie wiedzgc o bra-
ku umocowania. Rozwigzanie to stosuje si¢ réwniez wéwczas, gdy umowa zostala za-
warta w imieniu osoby prawnej, ktéra nie istnieje.

W przypadku, gdy organy osoby prawnej nie mogg prowadzi¢ spraw jednostki orga-
nizacyjnej, wéwczas sad ustanawia kuratora. Kurator zobowigzany jest gtéwnie do po-
wolania nowych organéw osoby prawnej lub do jej likwidacji,

Osoby prawne z momentem ich powstania nabywaja jednocze$nie zdolnosé prawng
i zdolnos¢ do czynnosci prawnej, tracg te cechy z momentem ich likwidacji. W przypad-
ku spétek kapitatowych, tj. spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig i spétek akcyjnych,
mogg one juz funkcjonowaé w okresie ich rejestracji, wéwczas s to tzw. spélki w organi-
zacji. W trakcie funkcjonowania osoby prawnej jej zdolno¢ do czynno$ci prawnych moze
ulec ograniczeniu, np. w przypadku spétek, czy obecnie réwniez uczelni wyzszych, zdol-
nos¢ ta ulega ograniczeniu w przypadku postgpowania uktadowego i naprawczego.

Osobami prawnymi s3 Skarb Paristwa i jednostki organizacyjne, ktérym przepisy
szczegblne przyznajg osobowos¢ prawna. Przepisy dotyczace 0s6b prawnych stosowa-
ne s3 réwniez w odniesieniu do jednostek organizacyjnych, ktére nie majg osobowosci
prawnej, ale ustawa przyznaje im zdolnoéé¢ prawna.

7.1. Skarb Pafistwa

Pojgcie Skarbu Paristwa nie jest tozsame z pojeciem panstwa w sensie politycznym.
Panistwo bowiem nie tylko prowadzi okreslong polityke, ale réwniez posiada okreglony
majatek i prawa majgtkowe. Wiasnie ze wzgledu na ten fakt musi mie¢ struktury admi-
nistracyjne (organy) zarzgdzajace tym mieniem oraz ktére s strong w czynnosciach cy-
wilnoprawnych. Z tej racji Skarb Paristwa ponosi odpowiedzialno§¢ za powierzony mu
majgtek. Istnienie Skarbu Paristwa nie zalezy od dokonania jakie$ czynnosci prawnej,
ani tez nie jest on wpisywany do jakiego$ rejestru. Spos6b i zakres reprezentacji Skarbu
Paristwa zostat okreslony w ustawie o Ministerstwie Skarbu Paristwa.
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Instytucjg utozsamiang ze Skarbem Paristwa jest Ministerstwo Skarbu Pafstwa. To
ono dysponuje majatkiem narodowym. Nie jest to jednak jedyna instytucja dysponu-
jaca majatkiem narodowym, ten bowiem jest rozdystrybuowany pomiedzy inne mini-
sterstwa, np. MON czy Ministerstwo Gospodarki i Ministerstwo Finanséw. Réwniez
inne jednostki administracji pafistwowej odpowiadajg za majgtek pafstwowy, np. wo-
jewodowie. Wyzej wymienione organy reprezentujg Skarb Paristwa w zakresie powie-
rzonego im majatku.

Z dzialalnoécig Skarbu Pafstwa powigzane jest istnienie instytucji stationes fisci.
Przez t¢ instytucje rozumie si¢ jednostki organizacyjne, kierownikom kt6rych zostaty
powierzone zadania zwigzane z zarzgdzaniem majgtkiem pasistwowym i reprezentowa-
nie Skarbu Paristwa w stosunkach cywilnoprawnych wobec innych podmiotéw.

Skarb Paristwa jest w stosunkach cywilnoprawnych podmiotem praw i obowiazkéw,
ktére dotycza mienia pafistwowego nie nalezgcego do innych panistwowych os6b praw-
nych. Do panistwowych 0s6b prawnych zaliczamy ponadto: przedsigbiorstwa paristwowe,
panstwowe osoby prawne powolywane na podstawie indywidualnych ustaw, oraz fun-
dacje, ktérych jedynym fundatorem jest Skarb Paristwa lub Narodowy Bank Polski.

Skarb Paristwa jest jednostka autonomiczng, a zatem nie ponosi odpowiedzialno$ci
za zobowigzania przedsigbiorstw panstwowych i innych 0s6b prawnych. Na zasadzie
wzajemnosci te jednostki organizacyjne nie ponosza odpowiedzialnodci za zobowig-
zania Skarbu Panistwa. Ta zasada moze jednak na mocy przepiséw szczegélnych zostaé
zmieniona w poszczeginym przypadku.

7.2. Przedsigbiorstwa paiistwowe

Podstawe prawng funkcjonowania przedsigbiorstw paristwowych stanowig dwie usta-
wy z 25 wrzesnia 1981 roku, pierwsza z nich to ustawa o przedsigbiorstwie pafistwowym,
druga to ustawa o samorzadzie zalogi przedsi¢biorstwa pafistwowego. Ustawy te pozwo-
lity na powolne przechodzenie od systemu nakazowego funkcjonowania przedsigbiorstw
panstwowych do systemu wolnorynkowego. Przedsigbiorstwo pafistwowe powstaje na
podstawie aktu zalozycielskiego dokonanego przez organ zalozycielski. Przedsigbiorstwo
podlega wpisowi do rejestru, tak jak kazdy inny podmiot gospodarczy. Dopiero z chwilg
wpisu do rejestru przedsigbiorstwo parnistwowe uzyskuje osobowo$¢ prawna.

Organami przedsigbiorstwa paristwowego sg dyrektor oraz ogdlne zebranie pracow-
nikéw i rada pracownicza. Dyrektor jest kierownikiem przedsigbiorstwa oraz organem
wykonawczym w stosunku do uchwal podejmowanych przez organy samorzadu pracow-
niczego. Jest réwniez pracownikiem przedsigbiorstwa. Dyrektor jest organem jednooso-
bowym, zatem sam podejmuje decyzje i jednoosobowo ponosi za nie odpowiedzialno$¢.
Niektére jednak decyzje muszg byé podejmowane przy wspétdzialaniu z osobami upo-
waznionymi, np. z pelnomocnikiem. Taka sytuacja ma miejsce w szczegdlnosci, gdy cho-
dzi o decyzje przekraczajgce zwykty zarzad.
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Wicedyrektor jest powolywany przez dyrektora i wykonuje zadania w zakresie powie-
rzonym mu przez dyrektora. Nie jest organem przedsiebiorstwa. Do kierowania przed-
si¢biorstwem moze zosta¢ ustanowiony réwniez petnomocnik.

Ogolne zebranie pracownikéw winno odbywaé sie przynajmniej dwa razy w roku.
Do jego zadan nalezy: uchwalanie statutu przedsigbiorstwa, roczna ocena dziatalnosci
rady, uchwalanie wieloletnich planéw dziatania przedsigbiorstwa, wystapienie z wnio-
skiem do organu zalozycielskiego o odwolanie dyrektora.

Rada pracownica winna liczyé 15 cztonkéw. Moze powolywaé komisje i zespoty, kt6-
re s3 organami pomocniczymi. Rada winna obradowaé przynajmniej raz na kwartat. Do
kompetencji Rady nalezy m.in.: uchwalanie i zmiana rocznego planu przedsiebiorstwa,
zatwierdzanie bilansu, podejmowanie decyzji w sprawie laczenia i podziatu przedsig-
biorstwa czy inne decyzje opiniodawcze.

W przypadku konfliktu pomigdzy radg pracowniczg a dyrektorem powotywana jest
lomisja rozjemcza, a w wyniku braku pozytywnych rozstrzygnie¢ komisji, spér moze
zostaé rozwigzany przez sad.

Ustawa samorzadowa z 1990 roku wprowadzila nowy typ przedsigbiorstw panstwo-
wych, tj. przedsigbiorstwa komunalne. Organem zalozycielskim tych przedsi¢biorstw
jest jednostka samorzadu terytorialnego.

7.3. Jednostki samorzadu terytorialnego

Osobami prawnymi s réwniez jednostki samorzadu terytorialnego, wojewédztwa,
powiaty i gminy. Podstawe prawng ich funkcjonowania stanowig ustawy samorzgdowe.
Skarb Panstwa i jednostki samorzgdu terytorialnego s3 szczeg6lnymi osobami prawny-
mi, bowiem nie moga zosta¢ dotkniete upadioscia.

Osobowo$¢ prawna posiadaja gminy, powiaty i wojewodztwa samorzadowe. Ponadto
moga by¢ tworzone zwigzki migdzygminne, posiadajgce osobowo$¢ prawng. Jednostki te
posiadaja organy i mienie. Jednostki samorzadu dysponuja powierzonym mu majgtkiem
i ponoszg za niego odpowiedzialno$¢ zgodnie z zasadami odpowiedzialno$ci jednostek
samorzgdowych. Podstawg dysponowania nieruchomosciami jest ustawa o gospodarce
nieruchomosciami i ustawa o planie zagospodarowania przestrzennego.

Podobnie jak w przypadku Skarbu Panstwa w jednostkach samorzadu terytorial-
nego nie wystgpuje wylagcznie jeden organ dysponujacy majgtkiem komunalnym, lecz
majatek ten jest rozdystrybuowany pomigdzy organy czy zaklady komunalne. One to
ponosza odpowiedzialno$¢ za powierzony im majatek w zakresie jaki okresla ustawa lub
statut jednostki samorzadu terytorialnego.

Osobowo$¢ prawng oraz swé6j majatek posiadajg réwniez zwigzki komunalne, ze
wzgledu na to, ze ustawodawca przewidzial mozliwos¢ realizacji wickszych przedsie-
wizig¢ przez kilka jednostek samorzadowych. W ten spos6b istnieje mozliwoéé wigkszej

koncentracji kapitatu. Zwigzki komunalne mogg podja¢ dziatanie dopiero po ich zare-
jestrowaniu,

7.4, Zwiazki wyznaniowe

Podstawa prawng funkcjonowania zwigzkéw wyznaniowych w Polsce j(fst Konst.y-
tucja RP, stojaca na strazy wolnosci sumienia i wyznania. W zakresie funlfc;onowama?
w Polsce zwiazkéw wyznaniowych istniejg jednak liczne odrebne regulacje prawne, tj.
ustawa o stosunku Paristwa do Kosciola Katolickiego i Konkordat RP ze Stolicg Apostol-
ska, ustawa o gwarancjach wolnoéci sumienia i wyznania oraz ustawa o ubezpieczeniu
spotecznym duchownych. Ponadto istnieja liczne uregulowania usﬁawowe Z poszcze-
g6lnymi zwigzkami wyznaniowymi, w ktorych przyznaje sig tym zwigzkom osobowo$¢
prawng. Tryb tworzenia nowych kosciotéw i zwigzkéw wyznan'low?'ch okresla usta'wa
o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania. W Polsce obowigzuje tryb kor?cesy;r')y
zaktadania nowych zwigzkéw, co oznacza, Ze organ rejestrujacy moze odméwi¢ zareje-
strowania nowego zwigzku. Organem kompetentnym do rejestrowania nowych zwigz-
kéw religijnych jest Biuro ds. Wyznan Przy Radzie Ministréw. Tam tez prowadzony jest
stosowny rejestr. ' ‘

Zwigzki wyznaniowe i Koscioty prowadzg nie tylko dzialalno$¢ sensu strtc:te reli-
gijna ale mogg prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczg czy charytatywng, dlatego tez moga
by¢ one podmiotem w obrocie cywilnoprawnym. Srodki stad otrzymane przeznaczane
sg na ich funkcjonowanie i utrzymanie.

7.5. Fundacje

Podstawa prawng funkcjonowania fundacji jest ustawa o fundacjaf:h z 1984 roku.
Fundacje swoimi korzeniami siggaja czaséw Starozytnego Rzymu, gdme_ od‘e.graly one
istotng rol¢ w rozwoju kultury Europejskiej. Szczegolny wkiad w rozwdj tej instytucyi
wniosto chrzescijanistwo. Przez fundacj¢ rozumie si¢ mas¢ majatkows pox.voianq dla re-
alizacji jakiego$ szczytnego celu spolecznego, np. charytatywnego, oswiatowego, wy-
chowawczego itp. Z mocy ustawy fundacja posiada osobowos¢ prawna, ktéra zy:sku)e
dopiero po dokonaniu jej rejestracji w KRS-ie. Fundacja jest jednostka autonomiczng,
a wiec prowadzi wlasng ksiggowosc. Zobowigzana jest réwniez do prowadzenia okre-
sowej sprawozdawczo$ci.

Fundacja moze by¢ zalozona tak przez osobg fizyczng, jak i osobg prawng, w tym
przez Skarb Panstwa. Fundacja powolywana jest aktem fundacyjnym lub tes‘tamer.ltem.
Akt fundacyjny musi by¢ sporzadzony w formie aktu notarialnego'. Fund‘ac]a‘m(‘)ze zo-
sta¢ powolana dla realizacji okreslonego celu, np. budowy szpitala, i po osiggnigciu celu
fundacja gaénie, albo tez fundacja jest powotywana do realizacji okreslonego celu i wow-
czas dziata az do wyczerpania si¢ zasobéw majgtkowych fundacji. o

Istotnym elementem kazdej fundacji jest majatek, kt6éry musi zosta¢ wniesiony przez
fundatora, lub tez fundator musi wskazaé sposéb pozyskiwania §rodkéw koniecznych do
realizacji celéw fundacji. Fundacja moze prowadzi¢ dzialalnos¢ gospodarczg. Korzysci
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jednak stad osiagnigte musi przeznaczyé cele statutowe. Dziatalnoéé gospodarcza winna
by¢ prowadzona w rozmiarach stosownych do potrzeb i celéw fundacji. Fundacja moze
pozyskiwaé réwniez majatek ze skladek, zbidrek publicznych, dotacji, subwencji, dywi-
dend i zyskéw z akeji i udzialéw.

Fundacja powolywana jest aktem zalozycielskim przez Zyjacego fundatora lub przez
fundatora zmarlego, ktéry powolal fundacj¢ w testamencie i w nim przekazal majatek.
Fundacja dziala na podstawie ustawy i statutu. Statut moze zostaé sporzadzony przez
fundatora, jego pelnomocnika lub przez spadkobiercéw fundatora. Posiada organy, kt6-
re prowadza sprawy biezace fundacji i reprezentuja ja na zewnatrz. Do organéw fun-
dacji zalicza si¢ rad¢ fundacji i zarzad (dodatkowo moze jeszcze by¢ rada programowa).
W przypadku naduzy¢ w fundacji moze zostaé ustanowiony zarzgdca przymusowy. Wo-
bec fundacji moze zosta¢ wdrozone postgpowanie upadtosciowe, wéwczas ustanawiany
jest syndyk masy upadlosciowe;.

7.6. Stowarzyszenia

Stowarzyszenie. Konstytucja RP gwarantuje wolnosci zrzeszania si¢ zgodnie z Po-
wszechng Deklaracjg Praw Czlowieka i Migdzynarodowym Paktem Praw Obywatel-
skich i Politycznych, umozliwienia obywatelom réwnego, bez wzgledu na przekonania,
prawa czynnego uczestniczenia w Zyciu publicznym i wyrazania zréznicowanych po-
glad6w oraz realizacji indywidualnych zainteresowan, Podstawe prawng dziatania sto-
warzyszenia jest ustawa prawo o stowarzyszeniach z 1989 roku.

Stowarzyszenie jest dobrowolnym, samorzadnym, trwalym zrzeszeniem o celach
niezarobkowych. Stowarzyszenie samodzielnie okreéla swoje cele, programy dziatania
i struktury organizacyjne oraz uchwala akty wewnetrzne dotyczace jego dziatalnosci.
Stowarzyszenie opiera swojg dzialalno$c¢ na pracy spolecznej cztonkéw; do prowadzenia
swych spraw moze zatrudniaé pracownikéw. Stowarzyszenie musi dziata¢ zgodnie z pra-
wem. Prawo zrzeszania si¢ w stowarzyszeniach moze podlega¢ ograniczeniom przewi-
dzianym jedynie przez ustawy, niezbednym do zapewnienia intereséw bezpieczefistwa
paristwowego lub porzadku publicznego oraz ochrony zdrowia lub moralnosci publicz-
nej albo ochrony praw i wolnosci innych oséb.

Stowarzyszenie jest dobrowolnym, samorzgdnym, trwalym zrzeszeniem o celach
niezarobkowych. Stowarzyszenie samodzielnie okresla swoje cele, programy dziatanja
i struktury organizacyjne oraz uchwala akty wewnetrzne dotyczace jego dziatalnosci.
Stowarzyszenie opiera swoja dziatalno$¢ na pracy spolecznej cztonkéw; do prowadze-
nia swych spraw moze zatrudnia¢ pracownikéw. Nikogo nie wolno zmuszaé do udzia-
tu w stowarzyszeniu lub ograniczaé jego prawa do wystapienia ze stowarzyszenia. Nikt
nie moze e ponosi¢ ujemnych nast¢pstw z powodu przynaleznoéci do stowarzyszenia
albo pozostawania poza nim.

Prawo przynalezno$¢ do stowarzyszenia posiada osoba petnoletnia, posiadajaca zdol-
no$¢ do czynnosci prawnych i nie pozbawiona praw publicznych. Maloletni w wieku od
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16 do 18 lat, ktérzy majg ograniczong zdolnoé¢ do czynnoéci prawnych, moga naleze¢ do
stowarzyszen i korzystaé z czynnego i biernego prawa wyborczego, z tym ze w skiadzie
zarzadu stowarzyszenia wigkszo§¢ muszg stanowi¢ osoby o peinej zdolnosci do czyn-
noéci prawnych. Matoletni ponizej 16 lat moga, za zgoda przedstawicieli ustawowych,
naleze¢ do stowarzyszen wedltug zasad okreslonych w ich statutach, bez prawa udziatu
w glosowaniu na walnych zebraniach cztonk6w oraz bez korzystania z czynnego i bier-
nego prawa wyborczego do wladz stowarzyszenia.

Cudzoziemcy majacy miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
moga zrzesza¢ sig w stowarzyszeniach, zgodnie z przepisami obowigzujgcymi obywateli
polskich. Cudzoziemcy nie majacy miejsca zamieszkania na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej moga wstgpowaé do stowarzyszen, ktérych statuty przewiduja takg moz-
liwoé¢.

Stowarzyszenia miedzynarodowe mogg by¢ tworzone na terytorium Rzeczypospo-
litej Polskiej wedlug zasad okreslonych w ustawie. Stowarzyszenia mogg naleze¢ do
organizacji migdzynarodowych na warunkach okreslonych wich statutach, jezeli nie
narusza to zobowigzan wynikajacych z uméw migdzynarodowych, ktérych Rzeczpo-
spolita Polska jest strong.

Przepis6w prawnych o stowarzyszeniach nie stosuje si¢ do:

« organizacji spotecznych dzialajacych na podstawie odrgbnych ustaw lub uméw mig-
dzynarodowych, ktérych Rzeczpospolita Polska jest strong,

« koéciotéw i innych zwigzkéw wyznaniowych oraz ich 0séb prawnych,

« organizacji religijnych, ktérych sytuacja prawna jest uregulowana ustawami o stosun-
ku paristwa do koscioléw i innych zwigzkéw wyznaniowych, dziatajacych w obrebie
tych koscioléw i zwigzkéw,

« komitetéw wyborczych utworzonych w zwigzku z wyborami do Sejmu, Senatu, wybo-
rem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, wyborami do Parlamentu Europejskiego
lub wyborami do organéw samorzadu terytorialnego,

« partii politycznych.

Stowarzyszenia podlegaja obowigzkowi wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego.

Nadzér nad dzialalno$cia stowarzyszen nalezy do:

« wojewody wlasciwego ze wzgledu na siedzibg stowarzyszenia — w zakresie nadzoru nad
dziatalnoscia stowarzyszen jednostek samorzadu terytorialnego,

« starosty wlasciwego ze wzglgdu na siedzibg stowarzyszenia — w zakresie nadzoru nad
innymi stowarzyszeniami.

Organ nadzorujgcy ma prawo:

. zada¢ dostarczenia przez zarzad stowarzyszenia, w wyznaczonym terminie, odpiséw
uchwat walnego zebrania czlonkéw (zebrania delegatéw),

« 23da¢ od wladz stowarzyszenia niezbgdnych wyjasnien.

W razie niezastosowania si¢ stowarzyszenia do tych wymagar, sad, na wniosek or-

ganu nadzorujgcego, moze nalozyé grzywng w wysokosci jednorazowo nie wyzszej niz
5000 zt. Od grzywny mozna zwolni¢, jezeli po jej wymierzeniu stowarzyszenie nie-
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zwlocznie zastosuje si¢ do wymagan organu nadzorujgcego. Stowarzyszenie, w termi-

nie 7 dni, moze wystapi¢ do sagdu o zwolnienie od grzywny. W przypadku stwierdzenia

nieprawidtowo$ci w funkcjonowaniu stowarzyszenia sad, na wniosek organu nadzoru-
jacego lub prokuratora, moze:

« udzieli¢ upomnienia wiadzom stowarzyszenia,

« uchyli¢ niezgodng z prawem lub statutem uchwale stowarzyszenia,

« rozwigzaé stowarzyszenie, jezeli jego dziatalno§¢ wykazuje razace lub uporczywe na-
ruszanie prawa albo postanowien siatutu i nie ma warunkéw do przywrécenia dzia-
talnoéci zgodnej z prawem lub statutem.

Rozpoznajgc wniosek o rozwigzanie stowarzyszenia, sad moze zobowigza¢ wladze
stowarzyszenia do usunigcia nieprawidfowosci w okreslonym terminie i zawiesi¢ postgpo-
wanie. W razie bezskutecznego uptywu terminu, sad, na wniosek organu nadzorujacego
lub z wlasnej inicjatywy, podejmie zawieszone postgpowanie. Ponadto, gdy stowarzysze-
nie nie posiada zarzadu zdolnego do dziatari prawnych, sad, na wniosek organu nadzo-
rujacego lub z wlasnej inicjatywy, ustanawia dla niego kuratora. Kurator jest obowigzany
do zwolania w okresie nie dtuzszym niz 6 miesi¢cy walnego zebrania cztonkéw (zebra-
nia delegatéw) stowarzyszenia w celu wyboru zarzgdu. Do czasu wyboru zarzadu, ku-
rator reprezentuje stowarzyszenie w sprawach majatkowych wymagajacych biezacego
zalatwienia. Wynagrodzenie kuratora pokrywa si¢ z majatku stowarzyszenia.

Na wniosek organu nadzorujacego sad wydaje postanowienie o rozwigzaniu stowa-
rzyszenia, w razie gdy:

« liczba czlonkéw stowarzyszenia zmniejszyla si¢ ponizej liczby cztonkéw wymaganych
do jego zalozenia,

« stowarzyszenie nie posiada przewidzianych w ustawie wtadz i nie ma warunkéw do ich
wylonienia w okresie nie dluzszym niz rok.

Tworzenie stowarzyszen. Stowarzyszenie moze by¢ powolane do zycia jedynie
przez osoby fizyczne. Osoba prawna moze by¢ jedynie wspierajacym czlonkiem stowa-
rzyszenia, Do zalozenia stowarzyszenia konieczne jest minimum pigtnascie os6b. Oso-
by te uchwalajg statut stowarzyszenia i wybierajg komitet zalozycielski. Podstawowym
aktem jest statut. Statut stowarzyszenia okresla w szczegdlnosci: nazwe stowarzyszenia,
odrézniajaca je od innych stowarzyszer, organizacji i instytucji, teren dziatania i siedzi-
be stowarzyszenia, cele i sposoby ich realizacji, spos6b nabywania i utraty cztonkostwa,
przyczyny utraty czlonkostwa oraz prawa i obowigzki czlonkéw, wladze stowarzysze-
nia, tryb dokonywania ich wyboru, uzupetniania skfadu oraz ich kompetencje, sposéb
reprezentowania stowarzyszenia oraz zaciggania zobowigzan majatkowych, a takze
warunki waznos$ci jego uchwal, spos6b uzyskiwania §rodkéw finansowych oraz usta-
nawiania skladek cztonkowskich, zasady dokonywania zmian statutu, sposéb rozwig-
zania si¢ stowarzyszenia.

Stowarzyszenie moze réwniez tworzy¢ terenowe jednostki organizacyjne, w tym przy-
padku obowigzane jest okresli¢ w statucie strukture organizacyjng i zasady tworzenia
tych jednostek. Komitet zalozycielski sktada do sadu rejestrowego wniosek o rejestra-

cj¢ wraz ze statutem, listg zalozycieli, zawierajgcg imiona i nazwiska, datg i miejsce uro-
dzenia, miejsce zamieszkania oraz wlasnorgczne podpisy zalozycieli, protokét z wyboru
komitetu zalozycielskiego, a takze informacjg o adresie tymczasowej siedziby stowarzy-
szenia. Wniosek o zarejestrowanie winien zosta¢ rozpoznany przez s3d nie p6zniej niz
w ciggu 3 miesigcy od dnia zlozenia wniosku. Sad rejestrowy odmawia zarejestrowania
stowarzyszenia, jezeli nie spelnia ono warunkéw okreslonych w ustawie. Ponadto sad re-
jestrowy przed wydaniem postanowienia o zarejestrowaniu stowarzyszenia, jezeli uzna
za niezbedne dokonanie dodatkowych ustalen, wyznacza w tym celu posiedzenie wyja-
$niajace. Stowarzyszenie otrzymuje osobowos¢ prawng z chwilg wpisania do rejestru.

Organami stowarzyszenia s walne zebranie czlonkéw oraz zarzad i organ kontro-
Iny. Statut moze przewidywa¢ zamiast walnego zebrania czlonkéw zebranie delegatéw
lub zastgpienie walnego zebrania czlonkéw zebraniem delegatéw, jezeli liczba cztonkéw
przekroczy okreslong w statucie wielko$¢. W takich przypadkach statut okresla zasady
wyboru delegatéw i czas trwania ich kadencji.

Majatek stowarzyszenia. Majgtek stowarzyszenia powstaje ze sktadek cztonkowskich,
darowizn, spadkéw, zapiséw, dochod6w z wiasnej dziatalnosci, dochodéw z majatku sto-
warzyszenia oraz z ofiarnoéci publicznej. Stowarzyszenie, z zachowaniem obowigzujg-
cych przepiséw, moze przyjmowa¢ darowizny, spadki i zapisy oraz korzystac z ofiarno$ci
publicznej. Stowarzyszenie moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg, wedtug ogélnych
zasad okre$lonych w odr¢bnych przepisach. Dochéd z dziatalnosci gospodarczej stowa-
rzyszenia stuzy realizacji celow statutowych i nie moze by¢ przeznaczony do podzialu
miedzy jego czlonkéw. Ponadto stowarzyszenie moze otrzymywac dotacje.

Likwidacja stowarzyszeii. W razie rozwigzania sig stowarzyszenia na podstawie
whasnej uchwaly, likwidatorami stowarzyszenia s3 czlonkowie jego zarzadu, jezeli sta-
tut lub, w razie braku odpowiednich postanowier statutu, uchwata ostatniego walnego
zebrania cztonkéw (zebrania delegatéw) tego stowarzyszenia nie stanowi inaczej. W ra-
zie rozwigzania stowarzyszenia przez sad, zarzadza on jego likwidacj¢, wyznaczajac li-
kwidatora.

Obowigzkiem likwidatora jest przeprowadzenie likwidacji w mozliwie najkrétszym
czasie, w spos6b zabezpieczajacy majatek likwidowanego stowarzyszenia przed nieuza-
sadnionym uszczupleniem. Likwidator w szczeg6lnosci powinien:

« zawiadomi¢ sad o wszczeciu likwidacji i wyznaczeniu likwidatora, z podaniem swego
nazwiska, imienia i miejsca zamieszkania,

« dokonywaé czynnosci prawnych niezbgdnych do przeprowadzenia likwidacji, podajac
do publicznej wiadomosci o wszczgciu postgpowania likwidacyjnego,

« po zakonczeniu likwidacji zgtosi¢ sgdowi wniosek o wykreglenie stowarzyszenia z Kra-
jowego Rejestru Sgdowego.

Likwidacja nie moze trwa¢ dtuzej niz jeden rok. Jezeli likwidacja nie zostanie zakor-
czona w tym okresie, likwidatorzy zobowigzani sg do przedstawienia przyczyny opoz-
nienia sgdowi, ktéry w razie uznania opdinienia za usprawiedliwione przedtuza termin
likwidacji lub zarzadza zmiang likwidatoréw. Majatek zlikwidowanego stowarzyszenia
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przeznacza sig na cel okreslony w statucie lub w uchwale walnego zebrania cztonkéw (ze-
brania delegat6w) o likwidacji stowarzyszenia. W razie braku postanowienia statutu lub
uchwaly w tej sprawie, sagd orzeka o przeznaczeniu majatku na okreslony cel spoteczny.
Koszty likwidacji pokrywa si¢ z majatku likwidowanego stowarzyszenia.

Stowarzyszenia zwykle. Uproszczong formg stowarzyszenia jest stowarzyszenie
zwykle, nie posiadajace osobowosci prawnej. Stowarzyszenia takie mogg zostaé¢ powo-
tane dozycia przez co najmniej trzy osoby. Zobowigzane sg one do uchwalenia regula-
minu dzjalalnodci, okreslajac w szczegblnodci jego nazwe, cel, teren i $rodki dziatania,
siedzibg oraz przedstawiciela reprezentujgcego stowarzyszenie. O utworzeniu stowarzy-
szenia zwyklego jego zalozyciele informuja na pi$mie wlasciwy, ze wzgledu na przysztg
siedzibg stowarzyszenia, organ nadzorujgcy. Jezeli w ciggu 30 dni od dnia uzyskania
informacji o zalozeniu stowarzyszenia zwyklego nie zakazano jego dziatalnosci, moze
ono rozpoczaé dziatalnosé. Sad rejestrowy, na wniosek organu nadzorujacego lub pro-
kuratora, moze zakaza¢ zaloZenia stowarzyszenia zwyklego, jezeli nie spelnia ono wa-
runkéw okreslonych prawem.

Stowarzyszenie zwykle nie moze:
« powolywac¢ terenowych jednostek organizacyjnych,
« taczy¢ sie w zwigzki stowarzyszen,
« zrzeszaé oséb prawnych,
« prowadzi¢ dziatalno$ci gospodarczej,
« przyjmowa¢ darowizn, spadkéw i zapisow oraz otrzymywa¢ dotacji, a takze korzystac

z ofiarnoéci publiczne;j.

Stowarzyszenie zwykte uzyskuje srodki na swojg dziatalno$¢ ze sktadek cztonkow-
skich.

7.7. Spotki

Osobowo$é¢ prawng posiadajg niektdre spotki prawa handlowego. Chodzi o sp6t-
ke z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz o spétke akcyjng. Pozostate cztery spoiki, tj.
partnerska, jawna, komandytowa i komandytowo-akcyjna, zaliczane sg do spétek oso-
bowych i nie posiadaja osobowo$ci prawnej, s3 bowiem tzw. osobami prawnymi ulom-
nymi. Podstawowym aktem prawnym regulujagcym powstanie i funkcjonowanie spétek
jest kodeks spétek handlowych oraz ustawa prawo dziatalnosci gospodarczej, ustawa
o swobodzie dzialalnodci gospodarczej. Szczegélowe rozpoznanie kwestii zwigzanych
z spétkami dokonywane jest w ramach przedmiotu prawo handlowe, stad w tym punk-
cie przedstawione zostang jedynie najwazniejsze zagadnienia.

Spotki handlowe powolywane sg do Zycia na podstawie umowy lub aktu zalozyciel-
skiego sporzadzonego w formie aktu notarialnego. Sg to jednocze$nie podstawowe akty
prawne w spétkach. Spétki mogg by¢ powolane do zycia przez osoby fizyczne lub prawne.
Spétki prawa handlowego podlegajg obowigzkowi wpisu do KRS-u. Obowigzek ten spo-
czywa na zarzadzie. Osobowo$¢ zyskuja dopiero po dokonaniu wpisu. Obecnie jednak
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spotki te mogg podejmowa¢ dzialania juz w okresie oczekiwania na dokonanie wpisu.
W takim przypadku do nazwy spétki dopisuje si¢ »SpOtka w organizacji”. Sad rejestrowy
moze ze wzgledu na bezpieczenstwo pafistwa lub porzadek publiczny odméwi¢ doko-
nania rejestracji spotki. Odmowa réwniez moze wystapic ze wzgledu na wady formalne
wniosku, wéwczas s3d wyznacza termin dodatkowy w celu uzupeinienia wniosku.

Spétka posiada organy, ktérymi sa: zgromadzenie wsp6lnikéw w spétce z 0.0, lub
walne zgromadzenie akcjonariuszy w spéice akcyjnej. Sg to organy uchwatodawcze.
Organem wykonawczym jest zarzad, za$ organem kontrolnym jest rada nadzorcza lub
komisja rewizyjna. Zarzad moze jeszcze ustanowic prokurent6w, kt6érzy maja prawo po-
dejmowania dziatan w imieniu sp6iki.

Spétka swojg dziatalnos¢ koficzy w przypadkach przewidzianych w umowie lub ak-
cie zalozycielskim, w przypadku ogloszenia upadtosci, podjecia jednomyslnej uchwaty
przez wsp6lnikéw lub akcjonariuszy albo tez na podstawie decyzji sadu.

7.8. Spoéldzielnie

Podstawowym aktem prawnym regulujgcym powstanie i funkcjonowanie spétdzielni
jest ustawa prawo spétdzielcze. Ponadto, dla poszczeg6lnych typ6w spotdzielni istniejg
odrebne akty prawne, wréd ktérych nalezy wymieni¢: ustawa o funkcjonowaniu ban-
koéw spoldzielczych, spétdzielniach mieszkaniowych; spéldzielczos¢ inwalidzka regulo-
wana jest na podstawie ustawy o zatrudnieniu i bezrobociu i licznych rozporzadzeniach;
sp6ldzielczo§¢ pracy regulowana jest na podstawie ustawy o zezwoleniach na wykony-
wanie przemystu, rzemiosta, handlu i niektdrych ustug przez jednostki gospodarki nie-
uspotecznionej i licznych rozporzgdzeniach; spoldzielczosé rzemieéinicza na podstawie
ustawy o wykonywaniu i organizacji rzemiosta.

Spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby os6b. Mogg to
by¢ zaréwno osoby fizyczne jak i prawne. Skiad osobowy nie jest staly i moze w trakcie
funkcjonowania spétdzielni ulega¢ zmianie. Spéidzielnia prowadzi wsp6lng dziatalnoé¢
gospodarcza w interesie swoich cztonkéw. Jednoczeénie moze prowadzi¢ dziatalnos¢
spoleczng i o§wiatowo-kulturalng na rzecz swoich cztonkéw i ich §rodowiska. Podsta-
wowym dokumentem dla spétdzielni jest statut, zawierajgcy najwazniejsze dane, takie
jak nazwe, czas trwania, przedmiot, prawa i obowigzki cztonkéw itp.

Spotdzielni¢ moze powota¢ minimum 10 oséb fizycznych lub trzy osoby prawne.
W przypadku spéldzielni rolniczych wymagane jest minimum 5 o0s6b fizycznych. Spét-
dzielnia podlega obowigzkowi wpisu do KRS-u i dopiero z momentem whpisania naby-
wa osobowo$¢ prawng.

Organami sp6ldzielni sg:

+ walne zgromadzenie,
» rada nadzorcza,
« zarzad,
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« w spéldzielniach, w kt6rych walne zgromadzenie jest zastapione przez zebranie przed-

stawicieli - zebrania grup czlonkowskich

Wybory do organéw sp6tdzielni, o ktérych mowa w paragrafie poprzedzajacym, do-
konywane s3 w glosowaniu tajnym spo$réd nieograniczonej liczby kandydatéw. Odwo-
lanie cztonka organu nastepuje takze w glosowaniu tajnym.

Majatek spéldzielni jest prywatng whasnoscig jej cztonkéw. Ponadto spéldzielnia
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na zasadach rachunku ekonomicznego, przy zapew-
nieniu korzysci czlonkom spéidzielni. Spétdzielnia odpowiada za swoje zobowigzania
calym majatkiem. Musi tez prowadzi¢ sprawozdawczosé finansows.

Eaczenie spéldzielni. Na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia spétdzielnie
moga si¢ taczy¢. Polgczenie oraz wynikajace z niego zmiany statutu wywierajg skutek od
chwili wpisania ich do Krajowego Rejestru Sgdowego. Wskutek potaczenia majgtek sp6t-
dzielni przejetej przechodzi na spétdzielni¢ przejmujgcy, a wierzyciele i dtuznicy pierw-
szej stajg si¢ wierzycielami i dtuznikami drugiej. Podzial spéldzielni. Spoidzielnia moze
podzieli¢ si¢ na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia podjetej zwykta wickszoscia
gloséw w ten sposéb, Ze z jej wydzielonej czesci zostaje utworzona nowa spéldzielnia.

Likwidacja spéldzielni. Spétdzielnia moze ulec likwidacji w przypadku:

» uplywu okresu, na ktéry, w my$] statutu, sp6tdzielni¢ utworzono,

« zmniejszenia sig liczby czlonkéw ponizej wskazanej w statucie lub w ustawie, jeze-
li sp6ldzielnia w terminie jednego roku nie zwigkszy liczby cztonkéw do wymagane;j
wielkosci,

« zgodnych uchwal walnych zgromadzen zapadtych wigkszoscig 3/4 gloséw na dwéch
kolejno po sobie nastgpujgcych walnych zgromadzeniach, w odstepie co najmniej
dwoch tygodni.

Likwidacja sp6ldzielni musi zostaé zgloszona przez likwidatora do KRS-u. Likwi-
datorami spéldzielni mogg by¢ cztonkowie ostatniego zarzgdu lub osoby wybrane przez
walne zgromadzenie. Ale likwidator moze nie by¢ cztonkiem spotdzielni, a co wigcej li-
kwidatorem moze by¢ takze osoba prawna. Likwidator nie moze zawiera¢ nowych uméw,
chyba Zze jest to konieczne do przeprowadzenia likwidacji spétdzielni. Dalej idace ogra-
niczenia moze ustanowi¢ organ, ktéry wyznaczyt likwidatora. Ograniczenia takie po-
winny by¢ niezwlocznie zgloszone przez likwidatora do Krajowego Rejestru Sadowego.
Likwidator moze by¢ odwolany w kazdej chwili przez organ, ktéry go wyznaczyt.

Po zakoriczeniu likwidacji, likwidator przedstawia walnemu zgromadzeniu do za-
twierdzenia sprawozdanie finansowe na dzien zakoriczenia likwidacji. Jezeli zwolanie
walnego zgromadzenia napotyka powazne trudnosci, likwidator przedstawia sprawoz-
danie finansowe do zatwierdzenia zwigzkowi rewizyjnemu, w kt6rym spé6ldzielnia jest
zrzeszona. Po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego na dzien zakoriczenia likwidacji,
likwidator zglasza do Krajowego Rejestru Sagdowego wniosek o wykreslenie spotdzielni
z Krajowego Rejestru Sgdowego oraz przekazuje ksiggi i dokument zlikwidowanej spét-
dzielni do przechowania. Wykreglenie powinno byé ogloszone przez sad.
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Upadlo$¢ spéldzielni. Spétdzielnia moze zostal dotknieta upadloécia. Ogiosz'e—
nie upadtoéci spétdzielni nastgpuje w razie jej niewyplacalno$ci. Obowigzek wyst[qple'-
nia z wnioskiem o ogloszenie upadtosci spoczywa na zarzadzie lub likwidatorze, )eielf
niewyptacalno$¢ pojawita si¢ w fazie likwidacji spoldzielni. Pomimo niewyplacaln.os‘,C}
sp6tdzielni walne 2gromadzenie moze podjac uchwal¢ o dalszym istnieniu sp6tdzielni,
jezeli wskaze §rodki umozliwiajgce wyjscie jej ze stanu niewyplacalnosci. )

Z wnioskiem o ogloszenie upadloéci spéldzielni bgdacej w stanie likwidacji obo-
wigzany jest wystapi¢ do sadu likwidator, niezwlocznie po stwierdzeniu niewyplacal-
nosci spotdzielni. ‘

Rolnicze spéldzielnie produkcyjne. Przedmiotem dziatalnosci rolniczej spéidziel-
ni produkcyjnej jest prowadzenie wspdlnego gospodarstwa rolnego oraz dzialalnoéci na
rzecz indywidualnych gospodarstw rolnych cztonkéw. Sp6idzielnia moze réwniez prowa-
dzi¢ inng dzialalnoé¢ gospodarcza. Czlonkami spéldzielni mogg by¢ rolnicy bedacy:

« whascicielami lub posiadaczami samoistnymi gruntéw rolnych;

« dzierzawcami, uzytkownikami lub innymi posiadaczami zaleznymi gruntéw rol-
nych;

+ cztonkami sp6tdzielni mogg by¢ réwniez inne osoby majace kwalifikacje przydatne
do pracy w spoldzielni. .

Statut spéldzielni moze przewidywac, ze czionek posiadajgcy grunty jest obowigza-
ny wnieé¢ je w catosci lub czgéci jako wktad do spotdzielni. Przez wkiad gruntowy rozu-
mie si¢ grunty oraz budynki lub ich cz¢dci i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane,
znajdujace si¢ na tych gruntach w chwili ich wniesienia. Whniesienie wkiadu gruntqwegp
przez posiadacza zaleznego wymaga zgody wlasciciela. Uzytkowanie przez spéldzneln}t;
wktadéw gruntowych jest odptatne. Statut okresla zasady wynagradzania za uzytkowanie
tych wkladéw. Grunty wniesione jako wklady ocenia si¢ na zasadzie szacunku por6w-
nawczego ich wartosci uzytkowej. Budynki i inne urzgdzenia stanowigce wklaq szacu-
je si¢ w pienigdzach wedtug stanu i cen z dnia wniesienia. Czlonek quqcy. wle‘léc1c1e'lefn
gruntu stanowigcego jego wkiad moze tym gruntem rozporzadza¢ aktami mu;c?zy 2yja-
cymi lub na wypadek $mierci, jednakze o zamierzonym przeniesieniu wlasnosci gn‘mtu

na osobe niebedaca czlonkiem tej samej spéidzielni powinien spéidzielnie uprzedzi¢ co
najmniej na trzy miesigce przed dokonaniem tej czynno$ci. y

W wypadku gdy grunt zostat wniesiony przez posiadacza samoistnego, a do chw1.11
ustania czlonkostwa zasiedzenie nie nastapito, przedmiotem dalszego zasiedzenia staje
sie dziatka zamienna. Nast¢pcy prawni czlonka, jak réwniez niebedacy cztonkami wia-
Sciciele gruntéw wniesionych za ich zgoda do spéldzielni, moga wycofa¢ wkiad grunto-
wy wedhug zasad odnoszgcych si¢ do czlonka, ktéry wypowiedzial cztonkostwo.

Statut spétdzielni moze zobowigzywaé cztonkéw do wniesienia okreslonego"w.lda—
du pienigznego. Na poczet tego wkiadu spétdzielnia moze przyjaé srodki produkeii, jak:
inwentarz 2ywy, pasze, material siewny, urzadzenia, maszyny i narzedzia pr.zydatne we
wspélnym gospodarstwie. Srodki te podlegaja oszacowaniu wedlug stanu i cen z dm?
wniesienia. Wklad pienigzny, jak i srodki produkcji wniesione na jego poczet s3 przeli-




40 . Rozdziat Il

czane wedlug zasad okre§lonych w statucie. Wktlad pieniezny podlega zwrotowi w wy-
padku ustania czlonkostwa. Zwrot nastgpuje w gotéwce.

Praca. Zdolny do pracy czlonek sp6étdzielni ma prawo i obowigzek pracowaé w spét-
dzielni w rozmiarze ustalanym corocznie przez zarzad, stosownie do potrzeb wynikajg-
cych z planu dziatalnosci gospodarczej spétdzielni. Przy przydzielaniu pracy cztonkom,
spoldzielnia powinna uwzglednia¢ ich kwalifikacje zawodowe i osobiste. Oprécz czlon-
kéw spoétdzielnia moze zatrudniaé takze ich domownikéw. Za domownika czlonka
uwaza sie kazdego cztonka jego rodziny, a takze inne osoby, jezeli zamieszkuja z nim
wspolnie i prowadzy z nim wsp6lne gospodarstwo domowe. Spéidzielnia poza czlon-
kami i domownikami moze zatrudniaé stosownie do swoich potrzeb réwniez inne oso-
by na podstawie umowy o pracg lub na podstawie innego stosunku prawnego, ktorego
przedmiotem jest §wiadczenie pracy.

Roszczen z tytutu wynagrodzenia za pracg czlonek moze dochodzié w drodze sado-
wej bez wyczerpania postgpowania wewnatrzspéldzielczego. Roszczenia czlonka i do-
mownika z tytulu wykonywanej pracy przedawniaja si¢ z uptywem lat trzech od dnia,
w ktérym roszczenie stalo si¢ wymagalne.

Spoéldzielnie kétek rolniczych (ustug rolniczych). Przedmiotem gospodarczej
dzialalnosci spétdzielni kétek rolniczych (ustug rolniczych) jest $wiadczenie ustug dla
rolnictwa i innych rodzajéw ustug wynikajacych z potrzeb srodowiska wiejskiego. Spot-
dzielnia moze réwniez zajmowaé si¢ wytwarzaniem $rodkéw i materialéw dla rolnictwa,
przetwoérstwem rolnym i produkcjg rolng (prowadzeniem gospodarstwa rolnego). W wy-
padku gdy spéidzielnia zrzesza obok oséb prawnych réwniez osoby fizyczne i zajmuje
si¢ produkeja rolng (prowadzeniem gospodarstwa rolnego), a jej cztonkowie ~osoby fi-
zyczne - majg wedtug statutu wynikajacy z cztonkostwa obowigzek wnoszenia w cato-
$cilub czesci wkladéw gruntowych i pienigznych, to w braku odmiennych postanowier
statutowych stosuje si¢ do nich odpowiednio przepisy dotyczace rolniczych sp6idziel-
ni produkeyjnych.

Spéldzielnie pracy. Przedmiotem gospodarczej dzialalnosci spéldzielni pracy jest
prowadzenie wspdlnego przedsigbiorstwa w oparciu o osobistg prace cztonkéw. Przed-
miotem dziatalnosci spéldzielni inwalidéw i spétdzielni niewidomych jest zawodowa
i spoteczna rehabilitacja inwalidéw i niewidomych przez pracg w prowadzonym wspélnie
przedsi¢biorstwie. Spéldzielnie pracy rekodzieta ludowego i artystycznego tworzg nowe
i kultywuja tradycyjne wartoéci kultury materialnej, organizujg i rozwijaja rekodzieto
ludowe i artystyczne, sztuke i przemyst artystyczny. W celu zapewnienia warunkéw wy-
konywania zadan statutowych, majacych szczegélny charakter spoteczny, spéidzielnie
te korzystaja z wszechstronnej pomocy organéw wiadzy pafistwowej oraz administracji
rzadowej i samorzgdowej oraz ze zwolnien i ulg w $wiadczeniach publicznoprawnych.

Spéldzielnia i cztonek sp6idzielni majg obowigzek pozostawania ze sobg w stosun-
ku pracy. Poza wyjatkami przewidzianymi w przepisach ustawy, odmowa nawigzania
stosunku pracy lub pozostawania w takim stosunku, stanowi naruszenie istotnych praw
i obowigzkéw wynikajacych ze stosunku czlonkostwa. Czlonek ma prawo do zatrudnie-
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nia stosownie do swoich kwalifikacji zawodowych i osobistych oraz aktualnych mozli-
wosci gospodarczych spéldzielni. Stosunek pracy pomigdzy spéldzielnia a jej czlonkiem
nawigzuje si¢ przez spéidzielczg umowg o pracg. Za pracg w sp6idzielni cztonek sp.él~
dzielni otrzymuje wynagrodzenie, na ktore skada si¢ wynagrodzenie biezgce i udzx.al
w czeéci nadwyiki bilansowej, przeznaczonej do podziatu migdzy czlonkéw zgodnie
z zasadami ustalonymi w statucie.

Wykluczenie nie moze nastgpic¢ po uptywie jednego miesigca od uzyskania przez
spoldzielnie wiadomosci o okolicznogciach je uzasadniajacych. Wykluczenie czionka,
kt6ry byt zatrudniony na podstawie spéldzielczej umowy o pracg, pociaga za sobg skut-
ki, jakie przepisy prawa pracy wigZ3 z rozwigzaniem przez zaklad pracy umowy o pracg
bez wypowiedzenia z winy pracownika.

Spéldzielnie socjalne. Spotdzielnie socjalne mogg tworzyc: .

« osoby bezrobotne, w rozumieniu przepiséw o promocji zatrudnienia i instytucjach
rynku pracy,

« osoby, o ktérych mowa wart. 1 ust. 2 pkt 1-4, 6 17 ustawy z dnia 13 czerwca 2003 r.
o zatrudnieniu socjalnym,

« niepelnosprawni, w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawo-
dowej i spotecznej oraz zatrudnianiu 0s6b niepetnosprawnych.

Nazwa spoldzielni, niezaleznie od jej brzmienia, musi zawiera¢ oznaczenie #Spot-
dzielnia socjalna”. Spéldzielnia socjalna moze potaczyC sig wylgcznie z inng spéidziel-
nia socjalna. Spétdzielnia socjalna moze podzieli¢ si¢ na podstawie uchwaty walr.lego
zgromadzenia, podjetej zwykla wigkszocig glosow, wylacznie w ten sposéb, ze z jej wy-
dzielonej czgéci zostaje utworzona nowa spétdzielnia socjalna.

Spétdzielnia inwalidéw i spéldzielnia niewidomych staje sig spétdzielnia socjalng na
podstawie uchwaly walnego zgromadzenia, podjgtej zwyklg wiekszoscig gloséw.

Przedmiotem dziatalnosci spéidzielni socjalnej jest prowadzenie wspdlnego przed-
sigbiorstwa w oparciu o osobista pracg czlonkéw, w celu zawodowej i spotecznej inte-
gracji przez cztonkéw. Spéldzielnie socjalne moga zatrudniaé inne osoby, przy pra.cacl}
wymagajacych szczeg6lnych kwalifikacji, ktorych nie posiadajg czlonkowie spétdzielni.
Liczba tych os6b nie moze by¢ wigksza niz jedna na pigciu cztonkéw spéldzielni.

W spéldzielniach socjalnych, w ktorych liczba czlonkéw nie przekracza 15, nie po-
woluje si¢ rady nadzorczej, za$ jej zadania wykonuje walne zgromadzenie, a prawo
kontroli dzialalnosci spétdzielni przystuguje kazdemu cztonkowi. W spotdzielniach
socjalnych calo$¢ nadwyzki bilansowej walne zgromadzenie przeznacza na fundusz za-
sobowy spéldzielni.

Zwiazki spoldzielcze. Spétdzielnie mogg zakladaé zwigzki rewizyjne i przystgpo-
wac do takich zwiazkéw. Liczba zalozycieli zwigzku rewizyjnego nie moze by¢ mniejsza

niz dziesig¢. Celem zwigzku rewizyjnego jest zapewnienie zrzeszonym w nim spétdziel-
niom pomocy w ich dziatalnosci statutowej. Zwigzek rewizyjny nabywa osobowoéc_f
prawnga z chwila wpisania do Krajowego Rejestru Sagdowego. Do zadan zwiazku rewi-
7yjnego nalezy:
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» przeprowadzanie lustracji zrzeszonych spétdzielni;

» prowadzenie na rzecz zrzeszonych spétdzielni dzialalnosci instruktazowej, doradczej,
kulturalno-o$wiatowej, szkoleniowej i wydawniczej;

* reprezentowanie intereséw zrzeszonych spétdzielni wobec organéw administracji pan-
stwowej i organéw samorzgdu terytorialnego;

« reprezentowanie zrzeszonych spétdzielni za granica;

» inicjowanie i rozwijanie wspétpracy migdzy spéidzielniami oraz wsp6ldziatanie z pla-
céwkami naukowo-badawczymi;

wykonywanie innych zadan przewidzianych w ustawie oraz statucie.

Krajowy Samorzad Spéldzielczy. Najwyzszym organem samorzadu spétdzielczego
jest Kongres Spétdzielczosci zwolywany co 4 lata. Kongres Spéldzielczosci zwoluje Kra-
jowa Rada Spéldzielcza, kt6ra okresla liczbg, zasady i tryb wyboru delegatéw na Kon-
gres. Kongres Spétdzielczoéci dokonuje oceny stanu spétdzielczosci w Rzeczypospolitej
Polskiej oraz warunkéw i mozliwosci jej rozwoju, uchwala statut Krajowej Rady Spoét-
dzielczej, zasady finansowania jej dziatalnosci przez organizacje spéidzielcze, dokonuje
wyboru czionkéw Rady oraz okre€la zasady odwotywania jej cztonkéw,

Naczelnym organem samorzadu spéldzielczego jest Krajowa Rada Spéidzielcza. Do
zadan Rady nalezy:

« reprezentowanie polskiego ruchu spétdzielczego w kraju i za granicy;

» wspéldzialanie z naczelnymi organami panistwowymi w sprawach dotyczacych ruchu
spéldzielczego;

» inicjowanie i opiniowanie aktéw prawnych dotyczgcych spétdzielczosci i majacych dla
niej istotne znaczenie;

« badanie i ocena form, warunkéw, kierunkéw oraz wynikéw dziatalnosci ruchu spéidziel-
czego i przedstawianie informacji i wnioskéw naczelnym organom panistwowym;

* organizowanie dzialalnosci naukowo-badawczej, szkoleniowej i informacyjnej, propa-
gowanie dziafalnodci kulturalno-o$wiatowej cztonkéw, podejmowanie inicjatyw zwig-
zanych z rozwojem ruchu spéldzielczego w Rzeczypospolitej Polskiej, w tym rozwoju
spétdzielczoéci uczniowskiej, oraz ksztaltowanie sprzyjajacych warunkéw dla rozwo-
ju ruchu spétdzielczego;

« inicjowanie i rozwijanie wsp6lpracy migdzyspéldzielczej i szerzenie idei spéidzielcze-
go wsp6ldziatania;

* organizowanie postgpowania rozjemczego w sporach migdzy organizacjami spétdziel-
czymi;

* wspéldzialanie ze zwigzkami rewizyjnymi w realizacji zadan wynikajacych z ustawy.

Krajowa Rada Spéidzielcza posiada osobowo$é prawng. Krajowa Rada Spéidzielcza
dziala na podstawie statutu, ktéry okresla szczegblowe zasady i tryb jej dzialania. Sta-
tut i jego zmiany stajg sig skuteczne po stwierdzeniu przez Sad Wojewddzki w Warsza-
wie w postepowaniu nieprocesowym
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7.9. Inne osoby prawne

Specyficzng grupg oséb prawnych stanowig podmioty samorzadu gospodarcfzego,
rzemiosta i samorzgdy wolnych zawodéw. Tego typu organizacje sg bardzo stare i swo-
imi korzeniami si¢gaja czas6w Starozytnego Rzymu. Rozwijaly si¢ one dynamicznie
w okresie migdzy wojnami w XX wieku. W okresie realnego socjalizmu swoboda zrze-
szania si¢ rzemie$lnikéw i reprezentantéw wolnych zawodéw zostata zniesiona ustawa
z 1950 roku. Podstawe prawng obecnego funkcjonowania samorzagdéw gospodarczych
stanowi ustawa z 1989 roku o samorzgdzie zawodowym niektérych podmiotéw gospo-
darczych i o izbach gospodarczych.

Izby gospodarcze tworzy grupa podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.
Wewnetrznym aktem prawnym jest statut uchwalony przez zgromadzenie czlonkéw za-
tozycieli Izby. Izby podlegajg obowigzkowi wpisu do rejestru, i z tg chwila tez uzyskujg
osobowoé¢ prawna. Najbardziej znana jest Krajowa Izba Gospodarcza, Izba Przemysto-
wo-Handlowa Inwestoréw Zagranicznych czy Polsko-Wloska Izba Handlowa.

Podstawg funkcjonowania samorzadéw rzemieélniczych jest ustawa z 1989 roku
o rzemiosle. Do podmiotéw samorzgdu rzemiosta zalicza sig:

« cechy, minimum 10 os6b,
« spoldzielnie rzemieslnicze,
« izby rzemieélnicze,

Zwigzek Rzemiosta Polskiego, bedacy og6lnopolska reprezentacja rzemiosta.

Samorzady wolnych zawodéw tworzone sg na podstawie odrgbnych ustaw, wyda-
wanych dla poszczegdlnych rodzajéw wolnych zawodéw. Do takich aktéw prawnych
zalicza si¢ m.in. ustawe o izbach aptekarskich, o samorzadzie pielggniarek i poloznych,
o radach prawnych, o adwokatach itp. Samorzady wolnych zawodéw stojg nie tylko na
strazy praw danej grupy zawodowej, ale réwniez posiadaja uprawnienia normotworcze
w stosunku do swoich cztonkéw, np. wprowadzajac nowe wymogi do wykonywania za-
wodu, oraz mogg prowadzi¢ sadownictwo wobec swoich czlonkéw, tzw. odpowiedzial-
no$¢ dyscyplinarna czlonkéw danej grupy zawodowe;.

7.10. Ulomne osoby prawne

W obrocie cywilnoprawnym funkcjonujg jeszcze inne jednostki organizacyjne, ktére
nie posiadajg osobowosci prawnej, a nie s tez osobami fizycznymi. Do takich jednostek
nalezy zaliczy¢ przede wszystkim sp6tki osobowe prawa handlowego. Tego typu orga-
nizacje maja wiele cech wlasciwych osobom prawnym, ale nie wszystkie. W literaturze
cywilistycznej méwi sig o cechach, ktére posiada kazda osoba prawna, i sg to: struktura
organizacyjna, wlasny majatek, zdolnos$¢ procesowa, odpowiedzialnoéé. whasnym ma-
jatkiem za zaciagniete zobowigzania oraz posiadanie zdolnoéci prawnej i zdolnosci do
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czynnosci prawnych. Osoba prawna posiada wszystkie powyzsze cechy, za$ jednostki
organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej majg tylko niekté6re cechy.

Ulomna osoba prawna funkcjonuje najcz¢éciej w ramach innej istniejacej osoby
prawnej, np. zaktady komunalne funkcjonujg w ramach gminy, za$ podstaws dziatania
spdtek osobowych prawa handlowego s osoby fizyczne.

Rozdziat 1l

POJECIE | RODZAJE RZECZY




Literatura: E. Radziszewski, Komentarz do ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym, Warszawa 2002.; G. Bieniek, S. Rudnicki: Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2004; A. Doliwa: Prawo rzeczowe, Warszawa 2004; E. Skowroniska, J. Szachuto-
wicz: Kodeks cywilny, Komentarz, Tom I, Warszawa 1999; RT. Stroiiski: Przedsigbiorstwo,
charakter prawny oraz zbycie w prawie amerykariskim, francuskim i polskim, Warszawa
2003; T. Fijatkowski: Prawo budowlane. Zagospodarowanie przestrzenne. Zamdwienia
publiczne. Aktualny wykaz aktéw prawnych z komentarzem, Warszawa 2005; Z. Leot-
ski: Samorzgd terytorialny w RP, Warszawa 2002; pod red. E. Gniewka: System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe. Tom 1V, Warszawa 2005; M. Wolanin: Gospodarowanie
i przeksztatcanie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1999; S. Rudnicki: Ustawa o ksie-
gach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiggowych.
Komentarz, Warszawa 2005, pod red. K. Pietrzykowskiego, Kodeks cywilny, Komentarz,
t. I, Warszawa 1997; A. Stefania: Nieruchomosci - Prawa i obowigzki, ochrona intereséw
wlascicieli, sposoby zarzgdzania z uwzglednieniem nieruchomosci w dziatalnosci gospo-
darcze, Lomianki 2002;]. Widlo: Rozporzgdzanie przedsigbiorstwem, Krakéw 2002; M.
Bednarek: Mienie (komentarz do art. 44-55[3] kodeksu cywilnego), Krakéw 1997; G. Bie-
niek: Reforma administracji publicznej a gospodarka nieruchomosciami Skarbu Paristwa
i jednostek samorzgdu terytorialnego, problematyka prawna, Zielona Géra 1999

1. Pojecie rzeczy i ich rodzaje

Pojecie rzeczy przynalezy do prawa rzeczowego, jednak ze wzgledu na to, ze termin
ten wystepuje réwniez w innych dziatach prawa cywilnego, ustawodawca postanowit ujed-
nolici¢ zawarto$¢ tre§ciowg tego pojecia i zdefiniowad je w cz¢sci ogdlnej kodeksu cywil-
nego. Rzeczami, w rozumieniu niniejszego kodeksu, s3 tylko przedmioty materialne,
a wiec takie, ktdre s3 wyodrebniong czescig przyrody, niezaleznie od tego, czy wyste-
puja w stanie pierwotnym czy przetworzonym, oraz niezaleznie od ich wartoéci ma-
jatkowej. Z tej definicji wynika, ze rzecz charakteryzuje si¢ dwoma przymiotami: musi
to by¢ przedmiot materialny oraz musi by¢ on wyodrgbniony z przyrody, a wigc charak-
teryzuje si¢ samoistnoscig. Rzeczami nie sg zatem prawa utwory artystyczne, naukowe,
jako ze nie majg charakteru materialnego, oraz nie jest rzecza kula ziemska czy wegiel
znajdujacy si¢ w ziemi, nie s3 bowiem wyodre¢bnionymi bytami. Dopiero wyodrgbnienie
rzeczy z przyrody pozwala na wprowadzenie ich do obrotu cywilnoprawnego.

Nie wszystkie przedmioty materialne, nawet wyodrebnione z przyrody sg rzeczami
w znaczeniu prawa, np. zwloki ludzkie czy narzady czlowieka. Juz w StaroZytnosci uwa-
zano, ze czlowiek posiada wyjgtkowa godnos§¢ wéréd wszystkich innych bytéw. Czlo-
wieka nie mozna wyceni¢ ani w caloéci ani jego poszczeg6lnych narzgdéw. Stad nadal
watpliwe s3 podstawy prawne i dogmatyczne uznania zasadnosci nakladania opodatko-
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wania czynéw nierzadnych, zwigzanych ze sprzedawaniem uzywania narzadéw czlowie-
ka w celu zarobkowania. Nie dopuszcza si¢ réwniez handlu narzadéw ludzkich w celu
ich transplantacji. Dopuszcza si¢ ich darowanie, stagd méwi sie o dawcach narzadéw.

Kolejna kwestia budzaca watpliwosci co do kwalifikacji danego bytu do katego-
rii rzeczy s3 zwierzgta. W wyniku dziatania ruch6éw ekologicznych i animalistycznych
w latach 70. i 80. udalo si¢ wprowadzi¢ do zapiséw ustawy, ze zwierzeta nie sg rzecz,
bowiem odczuwajg bol. Takie stwierdzenie jest prawdziwe, ale tylko w drugiej czeéci,
bowiem zwierz¢ta rzeczywiscie odczuwaja bél. Stad dzialania zmierzajace do ochro-
ny zwierzat oraz humanitarnego ich dzialania sg ze wszech miar konieczne i pozytecz-
ne. Takie ustawodawstwo najlepiej wida¢ w dyrektywach UE. Nalezy jednak pamietaé,
ze nasza kultura prawna jest kulturg antropocentryczna, w jej centrum stoi cztowiek.
Juz Ulpian, rzymski prawnik stwierdzit, Ze wszelkie prawo jest tworzone ze wzglgdu na
cztowieka. Tylko czlowiek posiada rozum i jest w stanie u§wiadomic sobie sens przepi-
su prawnego i zrobi¢ z niego uzytek. Takich zdolnoéci nie ma, nawet potencjalnie, za-
den inny byt poza cztowiekiem.

Rzeczy dzielg sie na: ruchome i nieruchomosci. Ustawodawca definiuje jedynie po-
jecie nieruchomosci. Per analogiam wszystko to co nie jest nieruchomofdcia jest rzecza
ruchoma. Nieruchomosci z kolei dzielg si¢ na grunty, budynki i czgéci budynkéw. Zag
grunty dzielg si¢ na rolne i nierolne, budowlane i le§ne. W ustawach szczegélnych znaj-
duja si¢ dalsze kwalifikacje gruntéw, ze wzgledu na ich status.

Do kategorii rzeczy ruchomych zalicza si¢ réwniez energie cieplna, elektryczna i ja-
drowg. Stalo si¢ to mozliwe dzieki temu, ze czlowiek nauczyt sig liczyé jednostki ciepta.
To wiagénie one sg traktowane jak rzeczy ruchome, stad mogg by¢ przedmiotem obrotu
cywilnoprawnego.

Do tej kategorii per analogiam zalicza si¢ réwniez pienigdze i papiery warto$ciowe. Te
przedmioty charakteryzujg si¢ warto$cig majgtkowa umowng. Same jako takie wprawdzie
s3 rzeczami, jednak ich znaczenie wynika z przypisania im wartoéci umownej. Rozréz-
nienie pieniedzy od papieréw wartoéciowych znajduje swoje odbicie w przepisach praw-
nych. Pienigdze traktowane sg jako rzeczy oznaczone co do tozsamosci w przypadku
umowy przechowania, znalezienia, odpowiedzialnosci hoteli, pieniedzy przyjetych przez
spedytora. W innych przypadkach pienigdze traktowane sg jako rzeczy oznaczone co do
gatunku. Pienigdz moze wystgpowaé jako jednostka uciele$niona w znaku pieni¢znym
i jako jednostka uniezalezniona od znakéw pienigznych, jest nim pienigdz bankowy, czy
obrét bezgotéwkowy. Pieniadz wystepuje w formie bilonu lub banknotéw.

W przypadku papier6w wartosciowych chodzi réwniei o warto§¢ wyrazong w do-
kumencie. Papier warto$ciowy nie jest zatem rzeczg samoistng, bowiem z nim zwigzane
jest okreslone prawo. Obecnie istnieje réwniez forma papieréw wartoéciowych bez ich
materialnego no$nika, ktéry zostat zastapiony zapisem elektronicznym. Istniejg rézne
formy papieréw wartosciowych, np. akcje, obligacje, weksle i inne.

Rzeczami ruchomymi sg tez gazy i woda, ale po wydobyciu i umieszczeniu jej w po-
jemnikach.
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Inny podzial rzeczy, bardzo istotny z punktu widzenia obrotu cywilnoprawne-
g0, to rzeczy dopuszczone do obrotu cywilnoprawnego i rzeczy z niego wylgczone. Nie
wszystko zatem jest na sprzedaz. Wylgcznie rzeczy z obrotu cywilnoprawnego dokonu-
je si¢ na podstawie ustaw. I tak, do rzeczy wyjetych spod obrotu zalicza sig obiekty pu-
bliczne, np. budynek Sejmu czy Rady Ministréw, oraz obiekty sakralne lub przedmioty
kultu religijnego.

2. Pojecie nieruchomosci

Nieruchomosciami sg czeéci powierzchni ziemskiej stanowiace odrgbny przedmiot
wlasnoéci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czgéci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczeg6lnych stanowig odrgbny od gruntu przed-
miot wlasnosci. Nieruchomosci mogg by¢: gruntowe, budynkowe i lokalowe.

Kazda nieruchomoéé winna posiada¢ ksiege wieczystg. Nieruchomosciami rolnymi
sg nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalno-
$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roélinnej i zwierzgcej, nie wylaczajac
produkeji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Specyficzng kategorig nieruchomosci sg
gospodarstwa rolne i przedsigbiorstwa. Gospodarstwo rolne obejmuje nie tylko grunt
i budynki, ale réwniez urzadzenia rolnicze i zwierzgta. W przypadku przedsigbiorstwa
pojecie nieruchomoéci obejmuje nie tylko grunty i budynki, ale réwniez maszyny, me-
ble, projekty, dokumentacjg, wynalazki czy patenty.

Przez nieruchomo$¢ gruntows rozumie si¢ powierzchnig ziemi. Nieruchomos¢
gruntowa musi posiadaé okreglone granice horyzontalne, ktére oddzielaja ja od innych
nieruchomosci gruntowych. Granice te wyznaczane sg sztucznie i uwidaczniane s3 na
mapach geodezyjnych. Sg tez istotnym materialem dowodowym w postgpowaniu o usta-
lenie przebiegu granicy. Sa one konieczne do dokonania wpisu nieruchomosci do ksiegi
wieczystej. Podstawe do ustalenia przebiegu granicy stanowi umowa, orzeczenie sgdo-
we lub decyzja administracyjna. Na gruncie stawia si¢ znaki fizyczne, tzw. kamienie gra-
niczne, okreslajace zarys nieruchomosci gruntowe;j.

Kazda nieruchomo$¢ gruntowa posiada réwniez granice pionowe, ktére sg tworem
abstrakcyjnym. Przyjmuje si¢, ze granicg pionowa nieruchomodci ustala si¢ na podsta-
wie przeznaczenia spoteczno-gospodarczego gruntu. W praktyce oznacza to, Ze granice
nieruchomoéci zamykaja si¢ w zakresie niezbgdnym do jej uzytkowania, np. dla rolnika
granice nieruchomosci siegaja tak gleboko jak gteboko nalezy t¢ ziemie oraé. Zas stup
powietrza jest cze$cig nieruchomosci tylko do wysokosci zabudowan.

Nieruchomosci budynkowe, zgodnie z zasadg superficies solo cedit oraz to wszyst-
ko co na stale jest powigzane z gruntem, jest czg¢écia nieruchomosci gruntowej. Dzielg
bowiem los nieruchomosci gruntowej. W prawie polskim przewiduje si¢ dwie sytu-
acje, w ktérych moze dojé¢ do powstania odr¢bnej nieruchomosci budynku od nieru-
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chomosci gruntowej. Pierwszy przypadek, to wzniesienie budynku przez uzytkownika
wieczystego na gruncie bedacym przedmiotem uzytkowania wieczystego, oraz wznie-
sienie budynkéw na gruncie bedacym przedmiotem uzytkowania przez rolnicza spét-
dzielnie produkcyjng.

Nieruchomosci lokalowe wynikajg z art. 56 & 1 k.c. i s3 wynikiem pogladu, przy-
jetego od dawna w doktrynie, ze czgsci budynkéw mogg stanowi¢ odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci. W tym zakresie nalezy uwzgledni¢ ustawy takie jak: ustawa o wta-
snosci lokali, ustawa o lasach, o gospodarce nieruchomosciami, o zagospodarowaniu
nieruchomosci SP i prawo spéldzielcze. Przedmiotem nieruchomosci lokalowej moze
by¢ jedynie lokal samodzielny. Oznacza to, ze w budynku muszg istnie¢ przynajmniej
dwa lokale, wydzielone trwalymi §cianami w obrebie budynku, musza posiadaé wiele
izb mieszkalnych, przeznaczonych na pobyt staly ludzi. Lokal najczesciej jest powigza-
ny z innymi pomieszczeniami, pelnigcymi funkcje pomocnicza wobec lokalu, np. strych,
suteryna, ubikacja itp. Wyodrebnienie lokalu wymaga jego powigzania z gruntem, na
ktérym stoi caly budynek. Na istnienie odrebnej nieruchomoéci lokalu nie ma wplywu
fakt, ze wlascicielem kilku lokali jest ta sama osoba.

Odrgbna wlasno$¢ lokali powstaje w wyniku: umowy pomiedzy osobg zaintereso-
wang a wlascicielem nieruchomoéci. Odmiang tej umowy jest umowa developingu, tj.
umowa o budow¢ budynku z wyodrgbniong wlasnosci lokali. o§wiadczenie o wyodreb-
nieniu lokalu. Mozna tez wyodrgbni¢ lokal z mocy prawa np. spéldzielczego.

2.1. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne

Dla kazdej nieruchomosci istotng rol¢ odgrywa ustawa z 27 marca 2003 roku o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okre$la:

« zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu terytorialne-
go i organy administracji rzgdowej;

« zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele
oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy - przyjmujac tad przestrzen-
ny i zréwnowazony rozwdj za podstawe tych dziatan.

W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzgl¢dnia sie zwlaszcza:

« wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

« walory architektoniczne i krajobrazowe;

» wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych;

« wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspét-
czesnej;

« wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych;

» walory ekonomiczne przestrzeni;

Pojecie i rodzaje rzeczy 51

« prawo wlasnosci;
« potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa paristwa;
« potrzeby interesu publicznego.

W ustawie definiowane s3 nastepujace pojecia,tad przestrzenny” - to takie uksztatto-
wanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze,
$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne; ,,interes publiczny” - to uogél-
niony cel dazen i dzialan, uwzgl¢dniajacych zobiektywizowane potrzeby ogétu spole-
czenistwa lub lokalnych spotecznoéci, zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym;

»obszar przestrzeni publicznej” - to obszar o szczegélnym znaczeniu dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaricéw, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajgcy nawigzywaniu kontaktéw
spolecznych ze wzgledu na jego potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne, okre-
$lony w studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;
»obszar problemowy” - to obszar szczeg6lnego zjawiska z zakresu gospodarki przestrzen-
nej lub wystgpowania konfliktéw przestrzennych, wskazany w planie zagospodarowa-
nia przestrzennego wojewédztwa lub okreslony w studium uwarunkowart i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy; ,obszar metropolitalny” - to obszar wiel-
kiego miasta oraz powigzanego z nim funkcjonalnie bezposredniego otoczenia, ustalo-
ny w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju; ,,dobra kultury wspélczesnej”
- to niebedgce zabytkami dobra kultury, takie jak pomniki, miejsca pamigci, budynki,
ich wnetrza i detale, zespoty budynkéw, zalozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bgda-
ce uznanym dorobkiem wspélczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢
artystyczna lub historyczna; ,dziatka budowla” - to nieruchomos$¢ gruntowa lub dzial-
ka gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wypo-
sazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajace z odrebnych przepiséw i aktéw prawa miejscowego; ,,dostep
do drogi publicznej” - to bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez dro-
ge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnoséci drogowej; ,standardy”
- to zbiory i zakresy wymagan dotyczacych opracowan i dokumentéw planistycznych
oraz zasady stosowania w nich parametréw dotyczacych zagospodarowania przestrzen-
nego; ,warto$¢ nieruchomosci” - to wartoé¢ rynkowa nieruchomosci.

Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem mor-
skich wéd wewngtrznych, morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz
terenéw zamknietych, nalezy do zadan wlasnych gminy. Z kolei prowadzenie, w grani-
cach swojej wtasciwosci rzeczowej, analiz i studiéw z zakresu zagospodarowania prze-
strzennego, odnoszacych si¢ do obszaru powiatu i zagadnien jego rozwoju, nalezy do
zadan samorzgdu powiatu. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej w wo-
jewddztwie, w tym uchwalanie planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa,
nalezy do zadan samorzadu wojewédztwa. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
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strzennej patistwa, wyrazonej w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, na-

lezy do zadafi Rady Ministréw.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okregle-
nie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

« lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego;

« sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

W odniesieniu do terenéw zamkni¢tych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ustala si¢ tylko granice tych terenéw oraz granice ich stref ochronnych.
W strefach ochronnych ustala si¢ ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z te-
renéw, w tym zakaz zabudowy.

Sposéb korzystania z nieruchomosci. Ustalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego ksztaltujg, wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania pra-
wa wlasno$ci nieruchomosci. Kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustaws, do:

« zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie 2 warunkami ustalo-
nymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem
interesu publicznego oraz osdb trzecich;

« ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu teren6w nalezgcych do
innych oséb lub jednostek organizacyjnych.

Planowanie przestrzenne w gminie. Organem uprawnionym do okreslenia polityki
przestrzennej gminy jest rada gminy. Rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu
do sporzadzania studium uwarunkowani i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, zwanego dalej ,studium”. Za$ wéjt, burmistrz albo prezydent miasta spo-
rzadza studium zawierajace czg$¢ tekstows i graficzng, uwzgledniajac zasady okreélone
w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i pla-
nu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa oraz strategii rozwoju gminy, o ile
gmina dysponuje takim opracowaniem. Studium sporzadza si¢ dla obszaru w granicach
administracyjnych gminy.

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nie-
ruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé,
wdjt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowsg oplate ustalong w tym pla-
nie, okre§long w stosunku procentowym do wzrostu wartoci nieruchomosci. Optata ta
jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzro-
stu wartosci nieruchomosci. W przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci, poszko-
dowany moze dochodzi¢ odszkodowania od gminy.
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2.2, Ksiegi wieczyste

Organizacja i ksiag wieczystych opiera si¢ na kilku aktach prawnych, wéréd ktérych
najwazniejszym jest ustawa o ksiggach wieczystych, ustawa z 14 lutego 2004 r. o przeno-
szeniu tresci ksiggi wieczystej do struktury ksiggi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym, ustawa o notariacie.

Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci. Ksig-
gi wieczyste zaklada i prowadzi si¢ dla nieruchomosci, ktére nie maja ksigg wieczystych
albo ktérych ksiegi wieczyste zagingly lub ulegty zniszczeniu. Ksiggi wieczyste moga
by¢ takze prowadzone w celu ustalenia stanu prawnego wlasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa do
domu jednorodzinnego w spéldzielni mieszkaniowe;.

Ksiggi wieczyste sg jawne. Nie moZna zatem zaslaniac si¢ nieznajomoscia wpiséw
w ksiedze wieczystej ani wnioskéw, o ktérych uczyniono w niej wzmiank¢. Domniemy-
wa si¢, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym. Domniemywa sig, ze prawo wykreslone nie istnieje. Jest to domniemanie kwa-
lifikowane, stad przeciwko domniemaniu prawa wynikajgcemu z wpisu w ksigdze wie-
czystej nie mozna powotywac¢ si¢ na domniemanie prawa wynikajace z posiadania.

W razie niezgodnoéci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksi¢-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, tre$¢ ksiggi rozstrzyga na korzys¢ tego,
kto przez czynno$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiggi nabyt wlasnoé¢ lub
inne prawo rzeczowe (r¢kojmia wiary publicznej ksigg wieczystych).

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie chroni rozporzadzeri nieodplat-
nych albo dokonanych na rzecz nabywcy dziatajacego w zlej wierze. W zlej wierze jest
ten, kto wie, ze tres¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym,
albo ten, kto z fatwoscig mogt si¢ o tym dowiedzie¢. Rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie dziala przeciwko:

« prawom obcigzajagcym nieruchomos¢ z mocy ustawy, niezaleznie od wpisu,

« prawu dozywocia,

« shuzebnoéciom ustanowionym na podstawie decyzji wlasciwego organu administra-
cji panistwowej,

« stuzebnosciom drogi koniecznej albo ustanowionym w zwigzku z przekroczeniem gra-
nicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

W razie niezgodnosci migdzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksig-
dze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub
jest wpisane blednie albo jest dotknigte wpisem nie istniejgcego obcigzenia lub ograni-
czenia, moze 2adaé usunigcia niezgodnosci. Roszczenie o usunigcie niezgodnoéci moze
by¢ ujawnione przez ostrzezenie. Podstawg wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orze-
czenie sadu albo zarzadzenie tymczasowe sadu. Do wydania zarzadzenia tymczasowego
nie jest wymagane uprawdopodobnienie, Ze roszczenie jest zagrozone.
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W wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych w ksiedze wieczystej, poza
prawami rzeczowymi, mogg by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia. W szczeg6lno-
$ci moga by¢ ujawniane:

« prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia,

« roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego albo
0 ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen przysztych
i warunkowych,

» roszczenie wynikajace z okreslenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci
przez wspétwiascicieli lub wieczystych uzytkownikéw,

« roszczenie wspotwladcicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia wsp6twlasnosci,

« wierzytelno$ci banku hipotecznego zabezpieczone hipotekg oraz informacje, ze zostaty
one wpisane do rejestru zabezpieczenia listéw zastawnych, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 29 sierpnia 1997 1. o listach zastawnych i bankach hipotecznych,

« prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w kazdym roku.

Przez ujawnienie w ksi¢dze wieczystej prawo osobiste lub roszczenie uzyskuje skutecz-
noé¢ wzgledem praw nabytych przez czynno$é prawng po jego ujawnieniu, z wyjatkiem
stuzebnosci drogi koniecznej albo stuzebnosci ustanowionej w zwigzku z przekrocze-
niem granicy przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia.

2.3. Ustrdj ksiag wieczystych i postepowanie wieczystoksiegowe

Prowadzenie ksigg wieczystych nalezy do wlasciwosci sadéw rejonowych. Czynno-

§ci sagdu w zakresie prowadzenia ksigg wieczystych moga wykonywaé referendarze sado-

wi. Dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrgbng ksiegg wieczysta. Dotyczy to takze

nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomoéci, w ktérych nieruchomosci lokalowe
zostaly wyodrebnione. W ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, w ktérej
wlasnos¢ lokali zostala wyodrebniona, ujawnia si¢ spos6b zarzadu tg nieruchomoscia
okreflony w umowie, a w razie nieujawnienia domniemywa si¢ spos6b zarzadu wyni-
kajacy z ustawy.

Ksigga wieczysta zawiera cztery dzialy, z ktérych:

« pierwszy obejmuje oznaczenie nieruchomosci oraz wpisy praw zwigzanych z jej wia-
snoscis,

« drugi obejmuje wpisy dotyczace wlasnosci i uzytkowania wieczystego,

» trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wy-
jatkiem hipotek, na wpisy ograniczeri w rozporzadzaniu nieruchomoscig lub uzyt-
kowaniem wieczystym oraz na wpisy innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczent
dotyczacych hipotek,

« czwarty przeznaczony jest na wpisy dotyczace hipotek.

Ksigga wieczysta dla ograniczonego prawa rzeczowego zawiera cztery dzialy, z kt6-
rych:
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« pierwszy obejmuje oznaczenie lokalu lub domu jednorodzinnego oraz oznaczenie nie-
ruchomodci, z ktéra jest zwigzany,

« drugi obejmuje wpisy dotyczace osoby, ktérej przystuguje wiasnoéciowe spoldzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub prawo
do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

« trzeci jest przeznaczony na wpisy ograniczeri w rozporzgdzaniu prawem oraz wpisy
innych praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek,

« czwarty jest przeznaczony na wpisy dotyczgce hipotek.

Ksiegi wieczyste prowadzi si¢ wediug ustalonych wzoréw, obejmujacych poszcze-
golne dzialy ksiegi wieczystej. Ksiggi wieczyste moga by¢ zakiadane i prowadzone tak-
ze w systemie informatycznym.

Podstawg oznaczenia nieruchomosci w ksigdze wieczystej s3 dane z ewidencji grun-
téw i budynkéw. Podstawa oznaczenia lokalu w ksigdze wieczystej jest za§wiadczenie
o polozeniu i powierzchni lokalu, wydane przez spétdzielni¢ mieszkaniows, a domu
jednorodzinnego - za§wiadczenie wydane przez spétdzielni¢ oraz dane z ewidencj
gruntéw i budynkéw. Po wprowadzeniu katastru nieruchomosci zastapi on ewidencj¢
gruntéw i budynkéw.

Whpis w ksigedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o dokona-
nie wpisu, a w wypadku wszczecia postgpowania z urzgdu - od chwili wszczgcia tego po-
stepowania. Wpis moze byé dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie
poéwiadczonym, jezeli przepisy szczeg6lne nie przewidujg innej formy dokumentu. Do
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomosci wystarcza dokument obej-
mujacy oéwiadczenie whasciciela o ustanowieniu tego prawa. Do wpisu prawa osobistego
lub roszczenia wystarcza dokument obejmujacy o$wiadczenie woli wlasciciela o ustano-
wieniu tego prawa albo obejmujacy zgodg na wpis roszczenia. Oswiadczenie woli wlasci-
ciela nieruchomoséci o ustanowieniu na niej ograniczonego prawa rzeczowego uwaza sig
za Zlozone nie tylko wtedy, gdy doszlo do wiadomosci nabywcy, lecz takze gdy zostalo
zlozone w przepisanej formie w sgdzie rejonowym prowadzacym ksigge wieczysta.

Sady, organy administracji rzagdowej i jednostck samorzgdu terytorialnego zawiada-
miajg sad wlasciwy do prowadzenia ksiggi wieczystej o kazdej zmianie wladciciela nieru-
chomosci, dla ktérej zalozona jest ksigga wieczysta. W razie otrzymania zawiadomienia
sad z urzedu dokonuje wpisu ostrzezenia, ze stan prawny nieruchomosci ujawniony
w ksiedze wieczystej stal si¢ niezgodny z rzeczywistym stanem prawnym. Zawiadomie-
nie o wpisie ostrzezenia zawiera pouczenie o obowigzku zlozenia wniosku o ujawnie-
nie prawa wtasnosci w terminie miesigca od daty dorgczenia zawiadomienia. Sad moze
wymierzyé opieszalemu wlascicielowi grzywne w wysokosci od 500 do 10 000 z} w celu
spowodowania ujawnienia prawa wlasnosci.

Ksiggi wieczyste i akta ksigg wieczystych przechowuje si¢ w sadzie, nie mogg one
by¢ wydawane poza budynek sagdu rejonowego. Kazdy moze przeglada¢ ksiggi wieczyste
w obecnosci pracownika sadu. Akta ksiggi wieczystej mozna przegladac tylko w obec-
noéci pracownika sagdu i moze to czyni¢ osoba majgca interes prawny oraz notariusz.
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Odpisy ksigg wieczystych wedlug ostatniego stanu wpiséw wydaje si¢ na zgdanie os6b
zainteresowanych lub na Zzadanie sadu.

3. Pojecie mienia i majatku

Mieniem jest wlasno$¢ i inne prawa majatkowe. Pojecie mienia odnosi si¢ wytgcz-
nie do aktywéw, nigdy zas$ do obowigzkéw, oraz moze byé stosowane bez odniesienia do
okreslonej osoby. Stad poj¢cie mienia odnosi si¢ wylacznie do wlasnosci i innych praw
majatkowych, ktére stanowia mienie pafistwowe, przystuguja Skarbowi Paristwa albo
innym panistwowym osobom prawnym. Zatem kaida pafistwowa osoba prawna dys-
ponuje wiasnym mieniem, za ktére ponosi odpowiedzialnoéé. Pojecie mienia odnosi sig
réwniez do mienia komunalnego.

Mienie komunalne. Podstawe prawna do mienia komunalnego stanowi ustawa samo-
rzadowa z 8 marca 1990 roku. Przez minie komunalne rozumie si¢ wlasnoscii inne prawa
majatkowe, nalezgce do poszczeg6lnych gmin i ich zwigzkéw oraz innych komunalnych
os6b prawnych, w tym przedsigbiorstw. Nabycie mienia komunalnego nast¢puje:

» na podstawie ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym,

» przez przekazanie gminie mienia w zwigzku z utworzeniem lub zmiang granic gmi-
ny,

» wwyniku przekazania przez administracj¢ rzadowg na zasadach okreslonych przez
Rade¢ Ministréw w drodze rozporzadzenia,

« w wyniku wlasnej dziatalno$ci gospodarczej,

« przez inne czynnosci prawne.

Podmioty mienia komunalnego samodzielnie decydujg o przeznaczeniu i sposobie
wykorzystania sktadnikéw majgtkowych, przy zachowaniu wymogéw prawa. O§wiadcze-
nie woli w imieniu gminy w zakresie zarzadu mieniem sktada jednoosobowo wéjt albo
dziatajgcy na podstawie jego upowaznienia zastepca wojta samodzielnie albo wraz z inng
upowazniong przez wéjta osobg. W przypadku czynnosci prawnych rodzacych powsta-
nie zobowigzan pienigznych, do jej skutecznosci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika
gminy (gléwnego ksiggowego budzetu) lub osoby przez niego upowaznionej.

Kierownicy jednostek organizacyjnych gminy nie posiadajgcych osobowosci prawnej
dzialajg jednoosobowo na podstawie peinomocnictwa udzielonego przez woéjta. Jednost-
ka pomocnicza zarzadza i korzysta z mienia komunalnego oraz rozporzgdza dochodami
z tego Zrédla w zakresie okreslonym w statucie. Statut ustala réwniez zakres czynnoéci
dokonywanych samodzielnie przez jednostke pomocnicza w zakresie przystugujgce-
go jej mienia. Rada gminy nie moze uszczupli¢ dotychczasowych praw sotectw do ko-
rzystania z mienia bez zgody zebrania wiejskiego. Wszystkie przystugujace dotychczas
mieszkaricom wsi prawa wlasnosci, uzytkowania tub inne prawa rzeczowe i majgtkowe,
zwane dalej mieniem gminnym, pozostajg nienaruszone.
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Gmina nie ponosi odpowiedzialnosci za zobowigzania innych gminnych os6b praw-
nych, a te nie ponoszg odpowiedzialnosci za zobowigzania gminy. W przypadku znie-
sienia lub podziatu gminy odpowiedzialno$¢ za jej zobowigzania ponosza solidarnie
gminy, ktére przejely jej mienie. Obowigzkiem 0s6b uczestniczacych w zarzadzaniu
mieniem komunalnym jest zachowanie szczeg6lnej starannoéci przy wykonywaniu za-
rzadu zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona.

Majatek za$, s3 to aktywa i pasywa przynalezace do konkretnej osoby. Majatek
jest zatem taczony z konkretng osobg fizyczng lub prawng. Potocznie przez majatek ro-
zumie si¢ wylacznie aktywa. Tak bywa czgsto z majatkiem odziedziczonym w wyniku
spadkobrania. Obdarowany jest przekonany wylacznie o korzysciach, gdy tymczasem
masa spadkowa moze réwniez zobowigzania. Kazdy majgtek wymaga zarzadu, odpo-
wiedzialno$ci za niego.

Majatek i mienie wymaga zarzadu. Zarzad moze sprawowaé wlasciciel lub tez moze
by¢ on powierzony innej osobie. W przypadku wspotwlasnosci, zarzad rzeczg wspolng
nalezy do wszystkich wspétwlascicieli. Kazdy wspéiwlasciciel moze dokonywaé czyn-
nosci w zakresie zwyktym i moze dysponowaé swojg czescig. Decyzje co do calosci rze-
czy musza podejmowaé wszyscy wspotwlasciciele.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami. Zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalnoscig
zawodowg wykonywang przez zarzgdcédw, na zasadach okreslonych w ustawie. Zarzad-
cg nieruchomoéci moze by¢ wylgcznie osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodows.
Przedsigbiorcy moga prowadzi¢ dzialalno$¢ w zakresie zarzgdzania nieruchomos$ciami,
jezeli zarzadzanie bedzie wykonywane przez zarzadcoéw nieruchomosci. Zarzadzanie
nieruchomos$ciami jest dziatalnoscig zawodowa.

Zarzgdzanie nieruchomo$cig, w rozumieniu ustawy, polega na podejmowaniu wszel-
kich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnoéci zmierzajacych do utrzymywania nie-
ruchomoéci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do
uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢. Ponadto, zarzadzanie nieruchomo-
$cig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapew-
nienie wlagciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploataciji nieruchomosci, w tym biezacego
administrowania nieruchomodcis.

Zarzadca nieruchomosci wykonuje czynnosci osobiscie lub przy pomocy innych
0s6b wykonujgcych czynnoéci pomocnicze i dziatajacych pod jego bezposrednim nad-
zorem, ponoszac za ich czynnoéci odpowiedzialno$é zawodowa okreslong w ustawie.
Zarzgdca nieruchomosci lub przedsiebiorca dziata na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia zawartej z jej wlascicielem, wspélnotg mieszkaniowg albo inna osobg
lub jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem
prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga for-
my pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Przy wykonywaniu dzialalnosci zawodowej zarzadca jest zobowigzany stosowa
przepisy prawa i standardy zawodowe, kierowa¢ si¢ zasadami etyki zawodowej, a czyn-
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noéci zarzgdzania wykonywad ze szczeg6lng starannoécia, wladciwg dla ich zawodowego
charakteru. Jest on takze zobowigzany do kierowania si¢ zasada ochrony interesu oséb,
na ktérych rzecz wykonuje te czynnoéci. Ponadto zarzadca nieruchomosci jest zobowig-
zany do stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Wiasciciel majatku ponosi za niego odpowiedzialnos¢. Jezeli posiadany majatek
wyrzadzi szkodg, to jego whadciciel ponosi odpowiedzialnoé¢ cywilng, opartg na zasa-
dzie ryzyka, np. zalanie mieszkania sgsiada z dotu lub pogryzienie osoby trzeciej przez
psa. Zabranie czgéci z majatku i jej przeksztalcenie nie powoduje zerwanie zwigzku no-
wej czesci z reszta — zasada surogacji.

4. Czesci sktadowe rzeczy i przynaleznosci

W naturze bardzo rzadko wystepuja rzeczy jednorodne, np. bryla ztota czy diament.
Najczeéciej istniejg rzeczy zlozone. W takim przypadku rzecz finalna zwana jest rzeczy
gléwna, za$ jej poszczeg6lne skladniki zwane s3 czgéciami skladowymi, np. samochéd
jako rzecz gléwna sktada si¢ z kél, kierownicy, silnika itp.

Czeéé sktadowa rzeczy nie moze byé odrgbnym przedmiotem wlasnosci i innych praw
rzeczowych. Czeécia sktadowg rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odigczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odiaczonego. Przedmioty potaczone z rzeczg tylko dla przemijajgcego uzytku
nie stanowig jej czgséci sktadowych. Z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w ustawie,
do czeéci sktadowych gruntu nalezg w szczegélnoéci budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne roliny od chwili zasadzenia lub zasia-
nia. Urzadzenia stuzgce do doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazu, pradu
elektrycznego oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czgsci sktadowych gruntu
lub budynku, jezeli wchodzg w sklad przedsigbiorstwa lub zaktadu. Za czg¢sci sktadowe
nieruchomosci uwaza si¢ takze prawa zwiazane z jej wlasnoscia.

Przynaleinosciami sa rzeczy ruchome potrzebne do korzystania z innej rzeczy zgod-
nie z jej przeznaczeniem. Musi byé ten sam wlaciciel rzeczy gléwnej iprzynalezno-
$ci. Stagd nie moze by¢ przynaleinoscia rzecz nie nalezaca do wladciciela rzeczy gtéwne;j.
Przynaleznos¢ nie traci tego charakteru przez przemijajace pozbawienie jej faktyczne-
go zwigzku z rzeczg gléwna, np. zagubienie kluczyka do samochodu. Czynnos¢ prawna
majaca za przedmiot rzecz gléwna odnosi skutek takze wzgledem przynaleznosci, chy-
ba ze co innego wynika z treéci czynnosci albo z przepisow szczegdlnych. Zbycie lub
wydzierzawienie gospodarstwa rolnego powoduje, Ze wraz z gruntem i zabudowania-
mi na nabywceg lub dzierzawcg przechodzi réwniez inwentarz, chyba ze strony umowy
postanowily inaczej. Hipoteka obejmuje réwniez nieruchomo$¢ wraz z przynalezno-
$ciami i utrzymuje si¢ na niej niejako na calosci az do zupelnego wygasénigcia wierzy-
telnosci, ktdra zabezpiecza.
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5. Pozytki

Posiadanie rzeczy i jej uzywanie niejednokrotnie prowadzi do tego, Ze przynosi
ona okreslonej osobie korzysci. Przez korzysci rozumie si¢ dochody i przychody, kté-
re przynoszg rzeczy, a takze prawa podmiotowe przystugujace uprawnionemu. Méwiac
o przychodach i dochodach nie chodzi o rozumienie tych poj¢é w znaczeniu prawa fi-
nansowego. Pozytki dzieli si¢ na pozytki rzeczy i prawa. Pozytki rzeczy dzieli si¢ na po-
zytki naturalne i cywilne.

Pozytkami naturalnymi rzeczy s3 jej plody i inne odlgczone od niej czgsci sklado-
we, 0 ile wedtug zasad prawidlowej gospodarki stanowig normalny dochéd z rzeczy. Po-
zytkami naturalnymi sa owoce zerwane z drzewa, przychéwek ze zwierzat domowych,
ptody ziemi, drzewo pozyskiwane z lasu w wyniku prowadzenia gospodarki zasobami
lesnymi zgodnie z ich przeznaczeniem, kopaliny i inne. Pozytki naturalne zatem daje
zasadniczo materia ozywiona. Nie mozna spodziewa¢ si¢ pozytkéw naturalnych z faktu
posiadania budynku. Pozytki naturalne, dopéki sg ztaczone z rzecza gtéwna, s3 jej czg-
$cig, byt samoistny zdobywajg wowczas, gdy zostang od rzeczy gléwnej odtgczone.

Pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, ktére rzecz przynosi na podstawie istnie-
jacego stosunku prawnego. Najbardziej znanym przykladem tego rodzaju pozytkéw sg
odsetki od kwoty zgromadzonej na koncie bankowym. Takimi pozytkami sg réwniez:
czynsz za wydzierzawiony grunt lub wynajety lokal. W przypadku dzierzawy gruntu rol-
nego czynsz moze przybraé postaé niepieni¢zng, np. dwoch workéw pszenicy co kwar-
tal. Uprawnionym do pobierania pozytkéw jest wlasciciel, dzierzawca, poddzierzawca,
najemca czy podnajemca.

Pozytki prawa sg to korzysci czerpane z prawa przystugujacego danej osobie. Pozyt-
ki te mogg mie¢ zarédwno charakter pozytkéw naturalnych jak i cywilnych. Do takich
praw nalezy np. uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie czy dzierzawa. Prawa te przynosza
pozytki naturalne. Ale pozytki prawa moga mie¢ swoje Zrédio réwniez w innych czyn-
nosciach prawnych, jak np. odsetki od wierzytelnosci, wynagrodzenie z tytutu praw au-
torskich, dochody z udzielonej licencji itp.

6. Pojecie przedsiebiorstwa i gospodarstwa rolnego

Przedsi¢biorca jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna, prowa-
dzgca we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowsa. Przedsigbiorstwo,
juko zespot skladnikéw materialnych i niematerialnych przeznaczonych do realizacji
okreslonych zadan gospodarczych, obejmuje wszystko, co wechodzi w sktad przedsie-
biorstwa. Czynno$¢ prawna majaca za przedmiot przedsigbiorstwo obejmuje wszyst-
ko, co wchodzi w sklad przedsigbiorstwa, chyba ze co innego wynika z tresci czynnosci
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prawnej albo z przepiséw szczegdlnych. Przedsigbiorstwo zatem moze byé zbyte, wy-
dzierzawione albo obcigzone prawem uzytkowania. Obcigzenia obejmuja nie tylko
nieruchomos$ci wchodzace w sktad przedsigbiorstwa, ale réwniez rzeczy ruchome, do-
kumentacje, patenty czy wzory. Przedsi¢biorstwo musi mie¢ swoje organy, przez kt6-
re wyraza swojg wolg.

Za gospodarstwo rolne uwaza si¢ grunty rolne wraz z gruntami le$nymi, budynka-
mi lub ich czg$ciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowia lub moga stanowié
zorganizowang calo$é gospodarczg, oraz prawami i obowigzkami zwigzanymi z pro-
wadzeniem gospodarstwa rolnego. Ustawowa definicja gospodarstwa rolnego obejmuje
zatem nie tylko nieruchomosci gruntowe wraz z przynaleznosciami, ale réwniez wszel-
kiego rodzaju prawa oraz zobowigzania funkcjonalne zwigzane z prowadzeniem gospo-
darstwa. Nabywca gospodarstwa rolnego jest odpowiedzialny solidarnie ze zbywca za
jego zobowigzania zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa. Nabywca moze byé zwol-
niony z tej odpowiedzialnosci tylko wéwczas, gdy nie wiedziat o istniejacym zobowig-
zaniu w momencie nabycia gospodarstwa rolnego.

Rozdziat 1V

CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNE
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1. Pojecie i rodzaje czynnoSci prawnych

Przez czynno$¢ prawng rozumie sig takie zdarzenie prawne, ktére rodzi skutki
prawne. Mogg to by¢ zdarzenia niezalezne od woli cztowieka, np. narodziny czy $mieré,
i zdarzenia zalezne od woli czlowieka. Najwigksza cz¢$¢ czynnosci prawnych stanowia
umowy, ale Zrédlem czynnoéci prawnych mogg byé czynnosci administracyjne, decy-
zje sadowe czy inne.

Skutecznoé¢ czynnosci prawnych zalezy réwniez od innych przestanek, a miano-
wicie:

« nie mogg by¢ sprzeczne z przepisami prawa,

» strony muszg posiada¢ zdolno$¢ prawng i zdolnoséé do czynnoéci prawnych,

« o$wiadczenie woli musi by¢ wolne od wad,

« jezeli prawo wymaga zachowania szczegé6lnej formy, to musi by¢ ona zachowana.

Czynnoéci prawne dzielg si¢ na jednostronne, dwustronne, dokonywane miedzy
7Zyjacymi i na wypadek §mierci, konsensualne i realne. Czynnoéci prawne jednostronne
wymagajg zlozenia o§wiadczenia tylko przez jedna strong, strona przeciwna zachowuje
si¢ biernie, nawet nie musi mie¢ $wiadomosci dokonania tej czynnosci, jak np. sporzg-
dzenie testamentu. Spadkobierca moze dowiedzie¢ si¢ o powotaniu do spadku dopiero
w momencie jego otwarcia. Czynno$ci dwustronne i wielostronne wymagajg zlozenia
o$wiadczenia przez przynajmniej dwie strony, np. w przypadku umowy najmu. Od czyn-
nosci dwustronnych nalezy odrézni¢ czynnosci dokonywane przez organy kolegialne,
np. przez zarzad. Czynnosci dokonywane na wypadek §mierci charakteryzuja sig tym,
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ze storna sporzadza je przed swojg $miercia, ale s3 one skuteczne dopiero po $mierci, np.
testament czy darowizna dokonana na wypadek $mierci. Ta grupa czynnosci jest jednak
nieliczna, a w zwigzku z tym wicksze znaczenie dla obrotu cywilnoprawnego ma grupa
czynnoéci dokonywanych miedzy Zyjacymi, sg to przede wszystkim umowy.

Kolejna grupe stanowig czynnosci realne, ktére charakteryzujg si¢ tym, ze dla ich
skuteczno$ci nie wystarcza samo o$wiadczenie stron, lecz konieczne jest rzeczywiste do-
konanie przesunigcia majatkowego, np. umowa pozyczki dochodzi do skutku nie w wy-
niku porozumienia si¢ stron lecz w skutek wydania pieni¢dzy pozyczkobiorcy przez
pozyczkodawce. Czynnosci konsensualne z kolei charakteryzujg si¢ tym, ze dochodzg
do skutku w wyniku samego porozumienia si¢ stron co do istotnych elementéw skla-
dowych czynnoéci prawnej. Od tego momentu czynno$¢ jest skuteczna, strony moga
whnosié wobec siebie wzajemne roszczenia, niezaleznie od dokonania realnych przesu-
nie¢ majgtkowych.

Czynnoéci przysparzajace, czyli takie, dzigki ktérym dokonuje si¢ przeniesienie
warto$ci majatkowej z jednej strony na rzecz strony, drugiej dzielg si¢ na kazualne i abs-
trakcyjne. Czynnoéci kazualne charakteryzujg si¢ tym, ze s3 dokonywane dla jakie$
przyczyny, np. kupujacy gazetg za nig placi, a wigc dokonuje przeniesienia majgtkowe-
go z powodu otrzymania owej gazety. Czynnosci abstrakcyjne z kolei s oderwane od
przyczyny gospodarczej. Wspélczesnie do czynnosci abstrakcyjnych zalicza si¢ gléwnie
przekaz bankowy czy pocztowy, weksel czy czek. Czynnosci abstrakcyjne miaty szero-
kie zastosowanie w prawie rzymskim.

Stosunek cywilnoprawny. W skutek dokonania czynnosci cywilnoprawnej rodzi sig
stosunek cywilnoprawny. Jest stosunek spoleczny uregulowany przepisami prawa cywil-
nego i rodzi skutki prawne w zakresie prawa cywilnego. Stad nazywa sig on stosunkiem
cywilnoprawnym. Tego rodzaju stosunek prawny charakteryzuje si¢ réwnoécig stron. Nie
wystepuje tutaj relacja podporzadkowania jednej strony wzgledem drugiej, tak jak to
jest w np. stosunku administracyjno-prawnym, gdzie zawsze strong silniejsza jest organ
administracyjny, z racji posiadania prerogatyw wladczych. Naruszenie zasady réwnoéci
stron najczesciej jest skutkiem monopolizacji rynku przez jeden lub kilka podmiotéw
(wéwczas mamy do czynienia ze zmowg) lub tez dzialant w zakresie nieuczciwej konku-
rencji czy stosowania nieuczciwej reklamy. W celu zapobiezenia tego rodzaju prakty-
kom, wspélczesne paristwa (w tym Polska) powolujg specjalne organy administracyjne,
zadaniem ktérych jest kontrola rynku i eliminowanie z niego takich zjawisk. W Polsce
do tego celu powolany zostat Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumenta.

Wizelkie spory wynikajace z istniejacego stosunku cywilnoprawnego rozstrzygane
sg w $wietle treéci istniejacego stosunku, stosuje si¢ w tym przypadku zasady interpre-
tacji czynnosci prawnych, oraz przez instancje zewnetrzne, w szczegélnosci przez sad.
Strony jednak same moga powotaé sad arbitrazowy, ktéry moze doprowadzi¢ do zawar-
cia ugody migdzy stronami.

|
|
I
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2. Elementy skfadowe czynnosci prawnych

Kazda czynnoé¢ prawna sklada si¢ z pewnych element6éw sktadowych, bez ktérych
by nie istniata lub tez wywotalaby inne skutki prawne od zamierzonych przez strony.
W dogmatyce prawniczej elementy sktadowe czynnosci prawnych dzieli si¢ na: istotne,
dodane i naturalne, tj. powigzane z dang czynnoscia.

Do elementéw istotnych czynnosci prawnej zalicza si¢ te, bez ktérych czynnoéé ta
nie moze istnieé¢, np. w przypadku umowy kupna sprzedazy istotnymi elementami sg
porozumienie si¢ stron, cena i przedmiot. Okreslenie istotnych element6w sktadowych
czynnoéci prawnej ma szczegélne znaczenie ze wzgledu na jej waznoéé i skutecznoéé.
Analiza dokonanej czynnosci prawnej moze potwierdzi¢ jej waznoéé lub niewaznoéé
wla$nie ze wzgledu na zachowanie lub brak istotnych elementéw sktadowych czynno-
§ci prawne;j.

Elementami naturalnymi sg te elementy skladowe czynnoéci prawnej, ktére wyni-
kaja z natury danej czynnosci, np. przy zakupie chleba w sklepie nie musimy za kazdym
razem powtarzad, Ze chcemy $wiezy chleb. Istnienie elementéw naturalnych czynnosci
prawnej jest zawsze powigzanie z istnieniem dobrej wiary. Strony czynnoéci prawnej nie
sg zobligowane do analizowania poszczegélnych faz zawierania czynnoéci pod katem
zachowania tychze elementéw, zaklada si¢ bowiem, ze one s3 dodawane samoistnie.

Dodane elementy czynnosci prawnej rodza skutek wéwczas gdy strony same je do-
tacza do tresci czynnodci prawnej. Elementy te zyskuja znaczenie prawne wéwczas gdy
strony same o tym zdecydujg i umieszczg je w tresci czynnosci prawnej. Najczeéciej wy-
stgpujgcymi elementami dodanymi do czynnoéci prawnej sg warunek lub termin,

2.1. Warunek

Warunek jest to zdarzenie przyszle i niepewne, od kt6rego ustawodawca lub strony
czynnoéci prawnej uzalezniajg skutki prawne tejze czynnosci. Warunek jest to zatem
zdarzenie losowe, ktérego ziszczenia si¢ nie mozna przewidzieé. Czlowiek tez nie powi-
nien ingerowaé w jego ziszczenie si¢, w przeciwnym razie dopuszcza si¢ przestepstwa,
np. kto$ podpala dom aby uzyskaé odszkodowanie. W tym przypadku uwaza sig, ze wa-
runek si¢ nie ziscil. I przeciwnie, gdy kto$ nie dopuszcza do ziszczenia si¢ warunku, po-
mimo Ze mégt si¢ on ziéci¢, wéwczas przyjmuje si¢ ze warunek si¢ spetnit.

Ziszczenie si¢ warunku nie ma mocy wstecznej, chyba ze inaczej zastrzezono. Wér6d
czynnosci prawnych, ktére nie mogg by¢ zawarte pod warunkiem mozna wymieni¢ mat-
7enstwo, czy przeniesienie prawa wiasnoéci na nieruchomoéci. Warunek tez nie moze
by¢ sprzeczny z ustawg lub zasadami wsp6lzycia spolecznego. W tych sytuacjach, jeze-
li jest to warunek zawieszajacy czyli czynnos$¢ prawna jest niewazna, za$ w przypadku
czynno$ci rozwigzujgcej warunek uwaza si¢ za nie zastrzezony.
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Warunek moze byé zawieszajacy lub rozwigzujacy. Warunek zawieszajgcy ma miej-
sce wowczas, gdy skutki czynnosci prawnej zaleza od spelnia si¢ warunku. Czynno$¢
prawna jest wazna, ale jej skutki wystapig dopiero wéwczas, gdy zisci si¢ warunek. Tego
rodzaju warunek wystepuje w przypadku wszystkich uméw ubezpieczeniowych, skutki
ktérych pojawiajg si¢ wowczas, gdy zajda okolicznosci dla ktérych zostata zawarta po-
lisa ubezpieczeniowa. Warunek rozwigzujacy wystepuje wéwczas, gdy zawarta umowa
jest skuteczna od samego poczatku, ale wraz ze ziszczeniem si¢ warunku umowa staje
si¢ bezskuteczna, np. pitkarz zawiera umowe z klubem na okres jego gry w I lidze. Jezeli
druzyna spada do II ligi, automatycznie umowa przestaje wigzac ze sobg strony.

Spetnienie warunku zasadniczo nie zalezy od woli czlowieka, jednak wyjatkowo wa-
runek moze by¢ zalezny od czlowieka, wowczas méwi si¢ o warunku potestatywnym.
Dziatanie cztowieka jednak nie znosi losowosci samej czynnoéci prawnej, np. matka
moéwi do c6rki, kupie tobie meble, jezeli wyjdziesz zamaz. Taka obietnica jest zalezna
tylko w czeéci od samej cérki, bowiem ona musi jeszcze znaleZ¢ partnera, ktére zechce
zawrze z nig malzenstwo.

2.2, Termin

Termin jest to zdarzenie przyszle i pewne od ktérego uzaleznia si¢ skutki czynno-
éci prawnej. Termin oznaczony jest w petnych dniach i kodczy si¢ z uplywem ostatnie-
go dnia. Nie jest jednak liczony dzien, w ktérym mialo miejsce zdarzenie a od ktérego
liczy si¢ termin. Termin moze byé réwniez liczony w tygodniach, miesigcach lub latach.
W tych przypadkach termin koficzy si¢ z uplywem dnia, kt6ry nazwg lub datg odpo-
wiada poczatkowemu dniowi terminu. Pojawia si¢ tu jednak kwestia ostatnich dni mie-
sigca, np. 29 lutego, ktéry jest tylko raz na cztery lata. W tym przypadku uwzglednia si¢
ostatni dzien tego miesigca. Ponadto termin moze by¢ oznaczony jako poczatek, srodek
i koniec miesigca. W tych przypadkach chodzi zawsze o pierwszy dziefi miesigca, piet-
nasty dzief miesigca i ostatni dzien iniesigca. Réwniez termin pétmiesigczny jest réw-
ny pi¢tnastu dniom.

Oznaczenie terminu w miesigcach lub latach w przypadku, gdy nie jest wymagana
ciggtoéé terminu: miesigc liczy sie za trzydzieéci dni, a rok za trzysta sze§¢dziesigt pigé
dni. Jezeli koniec terminu przypada w dzien ustawowo wolny od pracy, to wéwczas ter-
min uptywa dnia nastgpnego.

Termin moze zosta¢ okreslony w umowie przez strony czynnosci prawne;j, ale réw-
niez w ustawie, np. osiggnigcie petnoletnio$ci nastepuje wraz z ukoriczeniem osiemna-
stego roku zycia.

Termin moze byé zawieszajacy lub rozwigzujacy. Termin zawieszajacy powoduje,
ze czynno$¢ prawna jest waZna w momencie jej zawarcia, ale jej skutki pojawig si¢ do-
piero w chwili nadejscia terminu. Umowa pozyczki zawarta na jeden rok powoduje to,
ze wierzyciel moze dochodzi¢ swojej naleznosci dopiero po uptywie roku. Termin roz-
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wigzujacy powoduje, ze czynno$¢ prawna jest wazna i skuteczna od momentu jej zawar-
cia, jednak wraz z nadejéciem terminu staje si¢ ona bezskuteczna.

Podobnie jak w przypadku warunku, réwniez i przy terminie s3 czynnosci prawne,
ktérych nie mozna zawiera¢ z terminem.

3. Zakres skutkowania czynnosci prawne;j

Przy dokonywaniu czynnosci prawnej zawsze rodzi si¢ pytanie o jej skutki praw-
ne, inaczej méwiac, pojawia si¢ kwestia zapiséw badz ustalert dokonanych przez strony.
Podstawowg zasadg jest to, ze czynnos$é prawna wywotuje nie tylko skutki w niej wyra-
zone, lecz réwniez te, ktdre wynikaja z ustawy, z zasad wspétzycia spolecznego i z ustalo-
nych zwyczajéw. Oznacza to, ze czynno$¢ rodzi najpierw skutki bezposrednio wyrazone
przez strony. Nalezy jednak wzigé pod uwage réwniez postanowienia przepiséw pra-
wa, bowiem ustawodawca moze do danej czynnosci prawnej dolaczy¢ inne skutki niz
te, o kt6rych zdecydowaly strony. Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majgca na
celu obejécie ustawy jest niewazna. Jednak ustawodawca moze przewidzie¢ inny skutek,
w szczegdlnodci ten, iZ na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wcho-
dzg odpowiednie przepisy ustawy.

W koricu duze znaczenie majg zasady wsp6tzycia spolecznego i ustalone zwyczaje.
Oba te pojecia s3, o ktérych byta juz mowa wezedniej, s3 niedookreslone. Uwzglednie-
nie zasad wspolzycia spolecznego przy dokonywaniu czynnosci prawnych powoduje, ze
moga byé brane pod uwagg jakie$ nadzwyczajne warunki rodzgce okreslone skutki praw-
ne. Czynno$é prawna sprzeczna z zasadami wspétzycia spolecznego - jest niewazna

Ustalone zwyczaje najczesciej wystepuja w obrocie handlowym i chociaz s3 one nie
pisane, to jednak mogg powodowa¢ powstanie okreslonych skutkéw prawnych czynno-
$ci prawnej niezaleznie od woli stron.

Nie mozna przez czynnoéé prawng wylgczy¢ ani ograniczyé uprawnienia do prze-
niesienia, obcigZenia, zmiany lub zniesienia prawa, jezeli wedlug ustawy prawo to jest
zbywalne.

4. Oswiadczenie woli

W procesie dokonywania czynnosci prawnych istotna rol¢ odgrywa wola stron, ktéra
musi zostaé wyrazona na zewnatrz. Stad ustawodawca postanowit, ze dokonanie czyn-
no$ci prawnej wymaga wyrazenia woli przez strony dokonujace t¢ czynno$¢. I dopoki ta
wola nie zostanie na zewnatrz wyrazona, czynno$¢ prawna jest bezskuteczna. Z punktu
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widzenia prawnego nie ma znaczenia sformulowanie woli tylko w umysle, bez jej wyra-
Zenia na zewnatrz — reservatio mentalis.

Z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w ustawie, wola osoby dokonujacej czyn-
noéci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie si¢ tej osoby, ktére ujawnia jej
wole w sposdb dostateczny (o$wiadczenie woli). O$wiadczenie woli moze byé dokonane
w spos6b wyrazny lub dorozumiany - per facta concludentia. W spos6b wyrazny wole
wyraza si¢ stowami lub pismem, za$ w spos6b dorozumiany wyraza si¢ jg przez gesty,
zachowanie. W tym przypadku duze znaczenie maja okolicznoéci tego zachowania.

Os$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy do-
szlo do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznaé si¢ z jego tredcia. Nie jest zatem koniecz-
ne, aby adresat woli rzeczywiscie si¢ z nig zapoznal. Wystarczy, ze istnieje potencjalna
mozliwo§é zapoznania si¢ z nig. Przykazanie o$wiadczenia woli moze byé dokonane
w obecnodci stron, a takze przy wykorzystaniu urzadzen przekazu informaciji, tj. pocz-
ta, telefonicznie, faxem czy poczta elektroniczng. Odwolanie takiego o$wiadczenia jest
skuteczne, jezeli doszlo jednoczesnie z tym o$wiadczeniem lub wezesnie;j.

Oséwiadczenie woli moze by¢ réwniez ztozone w postaci elektronicznej. Przyjmuje
si¢, Ze zostalo ono zlozone z chwilg, gdy wprowadzono je do $rodka komunikacji elek-
tronicznej w taki sposob, zeby osoba ta mogta zapozna¢ si¢ z jego treécia.

5. Forma czynnosci prawnych

Ustawodawca polski respektuje zasadg swobody wyboru formy czynnosci prawnej
przez strony. Forma czynnosci prawnej moze by¢ zastrzezona w celu uzyskania okreslo-
nych skutkéw prawnych. Zastrzezenie formy czynnosci prawnej moze by¢ ad solemni-
tatem, niezachowanie formy rodzi niewazno$¢ czynnosci prawnej, ad probationem, dla
celéw dowodowych, ad eventum, do wywotania okreslonych skutkéw prawnych.

Jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme szczegdlng, czynnosé do-
konana bez zachowania tej formuly jest niewazna. Nie dotyczy to jednak wypadkéw,
gdy zachowanie formy szczegdlnej jest zastrzezone jedynie dla wywolania okreslonych
skutkéw czynnosci prawnej. Forma czynno$ci prawnej moze by¢ zastrzezona w ustawie,
ale réwniez strony czynnosci prawnej moga dokona¢ zastrzezenia. W takim przypadku
czynno$¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy.

Zbycie lub nabycie nieruchomosci winno by¢ dokonane w formie aktu notarialne-
go i to pod rygorem niewaznosci.

Ustawodawca przewiduje zatem cztery formy szczeg6ine dokonania czynnosci praw-
nej, 53 to: zwykta forma pisemna, po§wiadczenie daty, poswiadczenie podpisu i akt no-
tarialny.

Forma pisemna. Gdy strony dokonaly zastrzezenia czynnosci prawnej w formie pi-
semnej bez okre§lenia skutkéw niezachowania tej formy, to uwaza si¢, ze forma ta byla
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zastrzezona jedynie dla celéw dowodowych. Forma pisemna najczgéciej jest przewidziana
dla celéw dowodowych, ale strony mogg oczywiscie zastrzec ja dla waznoéci samej czyn-
nofci, pod rygorem niewaznosci. Zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewaznosci
ma ten skutek, ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopusz-
czany dowdd ze §wiadkéw ani dowéd z przestuchania stron na fakt dokonania czynno-
$ci. Takie rozwigzanie nie jest stosowane w przypadku, gdy zachowanie formy pisemnej
jest zastrzezone jedynie dla wywotania okre$lonych skutkéw czynnosci prawne;j.

Forme¢ ustng stosuje si¢ do czynnoéci prawnych, ktérych przedmiot nie ma wigk-
szej wartosci majagtkowej. Ustawodawca przyjmuje, Ze czynno$é prawna, ktdrej wartodé
przenosi dwa tysigce zlotych, powinna by¢ stwierdzona pismem. Jezeli ustawa zastrzega
dla czynnoéci prawnej forme pisemng, czynnoéé dokonana bez zachowania zastrzezo-
nej formy jest niewazna tylko wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor niewaznosci. Pisem-
ne o$wiadczenie woli staje si¢ skuteczne dopiero po zlozeniu podpisu pod tekstem. Sama
tre$¢ o$wiadczenia woli moze by¢ spisana odrecznie lun na komputerze, osobiscie lub
przez inng osobe. Najwazniejszym jednak elementem jest podpis skladany przez auto-
ra tresci.

Podpisem nie s inicjaty, czyli pierwsze litery nazwiska i imienia osoby. Inicjaty moga
pelni¢ funkcj¢ parafy, kt6ra stawia si¢ na teksécie gotowym do podpisu, lub na poszcze-
gélnych stronach umowy.

Z podpisem pojawiaja si¢ problemy wéwczas, gdy dana osoba nie umie pisaé lub
tez nie moze pisa¢, bowiem nie posiada np. rak. Sg ponadto osoby nieczytajgce. W tych
przypadkach osoba taka moze ztozy¢ o$wiadczenie woli w ten sposéb, ze uczyni na do-
kumencie tuszowy odcisk palca, a obok tego odcisku inna osoba wypisze imie i nazwi-
sko, umieszczajac swéj podpis. Innym sposobem zastapienia podpisu jest ten, ze zamiast
skladajacego oéwiadczenie podpisze inna osoba, a jej podpis bedzie po§wiadczony przez
notariusza lub wéjta gminy. Osoba niemogaca czytaé moze zlozy¢ o§wiadczenie woli
wylacznie w formie aktu notarialnego.

Potwierdzenie daty. Ustawa moze uzalezni¢ wazno$¢ albo okre§lone skutki czyn-
no$ci prawnej od urzgdowego poswiadczenia daty. Takie po$wiadczenie jest skuteczne
wzgledem os6b nieuczestniczacych w dokonaniu tej czynnosci prawnej - data pewna.

Poswiadczenie daty dokonuje si¢ przez:

« notariusza, kt6ry na dokumencie stwierdza autentycznos¢ daty,

» stwierdzenie dokonania czynnosci w jakimkolwiek dokumencie urzedowym - od daty
dokumentu urzgdowego,

« umieszczenie na obejmujacym czynnoé¢ dokumencie jakiejkolwiek wzmianki przez
organ panstwowy - od daty wzmianki,

« $mier¢ jednej z os6b podpisanych na dokumencie — datg ztozenia przez t¢ osobe pod-
pisu na dokumencie uwaza si¢ za pewng od daty $mierci tej osoby.

Poswiadczenie podpisu. W niektérych przypadkach do skutecznoéci czynnosci
prawnej wymagane jest po§wiadczenie podpisu. W tym przypadku nie chodzi o treéé
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o$wiadczenia woli lecz o autentycznoé¢ podpisu. W tym przypadku autentycznoé¢ pod-
pisu stwierdza notariusz. Podpis taki nalezy zlozy¢ w obecnosci notariusza.

6. Czynnosci notarialne

Czynnoéci notarialne. Notariusz dokonuje nastepujacych czynnosci:
« sporzadza akty notarialne,
« sporzadza poswiadczenia,
« dorecza oé$wiadczenia,
« spisuje protokoty,
« sporzadza protesty weksli i czekéw,
« przyjmuje na przechowanie dokumenty, pienigdze i papiery wartosciowe,
« sporzadza wypisy, odpisy i wyciagi dokumentéw,
« sporzadza, na zagdanie stron, projekty aktéw, o$wiadczer i innych dokumentéw,
« sporzadza inne czynnoéci wynikajace z odr¢bnych przepiséw.

Akty i dokumenty powinny by¢ sporzgdzone przez notariusza w sposéb zrozumia-
ty i przejrzysty. Przy dokonywaniu czynnofci notarialnych, notariusz jest obowigzany
czuwaé nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron oraz innych
0s6b, dla ktérych czynnos¢ ta moze powodowaé skutki prawne. Notariusz jest obo-
wigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej czynno-
$ci notarialnej. Notariusz jest zobowigzany odméwié dokonania czynnoéci notarialnej
sprzecznej z prawem. Osobe, ktérej odméwiono dokonania czynnosci notarialnej, na-
lezy pouczyé o prawie i trybie zaskarzenia odmowy, a na jej pisemne Zadanie dorgczyé
w terminie tygodnia uzasadnienie odmowy.

Notariuszowi nie wolno dokonywa¢ czynnoéci notarialnych, ktdre dotycza:

« samego notariusza,

« jego matzonka,

« krewnych lub powinowatych notariusza w linii prostej bez ograniczenia stopnia, a w li-
nii bocznej krewnych i powinowatych do trzeciego stopnia wlacznie,

« 0s6b zwigzanych z notariuszem z tytutu przysposobienia, opieki, kurateli lub beda-
cych w bliskim z nim stosunku.

Tryb dokonywania czynnoéci notarialnych. Przy dokonywaniu czynnosci notarial-
nej notarjusz jest obowigzany stwierdzi¢ tozsamo$¢ oséb bioracych udzial w czynno-
§ci. Stwierdzenie powinno nastgpi¢ na podstawie prawem przewidzianych dokumentéw,
a w braku takich dokument6w - w spos6b wylgczajacy wszelkg watpliwo$é co do okre-
$lenia tozsamosci osoby bioracej udzial w czynnosci notarialnej. Sposéb stwierdzenia
tozsamosci notariusz okre$li w sporzadzonym dokumencie. Notariuszowi nie wolno do-
konywaé czynnoéci notarialnej, jezeli poweZmie watpliwo$é, czy strona czynnosci no-
tarialnej ma zdolno$¢ do czynnosci prawnych.
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Jezeli osoba biorgca udziat w czynnosciach:

« nie zna jezyka polskiego i do czynnosci nie jest dolgczony przektad na inny znany tej
osobie jgzyk, notariusz powinien przettumaczy¢ akt lub inny dokument osobiscie albo
przy pomocy tlumacza;

« jest ghucha lub gluchoniema, notariusz jest obowiazany przekona¢ sig, ze tre§¢ czynno-
4ci jest jej dokladnie znana i zrozumiatla, z tym Ze notariusz moze przywota¢ do czyn-
nosci bieglego;

» jest niewidoma, gtucha, niema lub gluchoniema, notariusz na zyczenie takiej osoby po-
winien przywolaé do czynnoéci wskazang przez nig zaufang osobe; o powyzszym no-
tariusz powinien uprzedzi¢ osoby zainteresowane;

« nie umie Jub nie moze pisaé, powinna na dokumencie zlozy¢ tuszowy odcisk palca;
obok tego odcisku za$ inna osoba wpisze imig i nazwisko osoby nieumiejgcej lub nie
mogacej pisaé, umieszczajac swéj podpis;

« moze zlozy¢ podpis jedynie w alfabecie nie znanym notariuszowi, nalezy stwierdzi¢,
Ze jest to podpis tej osoby.

Podpisy na aktach notarialnych i poswiadczonych dokumentach sg skladane w obec-
nosci notariusza. Jezeli podpis na poswiadczonym dokumencie byt ztozony nie w obec-
noci notariusza, osoba, ktéra podpisata, powinna uznaé przed notariuszem ztozony
podpis za wlasnor¢czny. Okoliczno$¢ tg notariusz zaznacza w sporzgdzonym dokumen-
cie. Dokumenty obejmujace dokonane czynnosci notarialne, po uptywie 10 lat od ich
sporzadzenia, notariusz przekazuje na przechowanie do archiwum ksigg wieczystych
whasciwego sgdu rejonowego.

Akty notarialne. Notarjusz sporzadza akt notarialny, jezeli wymaga tego przepis
prawa lub taka jest wola stron. Akt notarialny powinien zawieraé:

« dzien, miesigc i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zgdanie strony - go-
dzing i minute rozpoczecia i podpisania aktu,

» miejsce sporzadzenia aktu,

» imi¢, nazwisko i siedzib¢ kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzadzil zastepca nota-
riusza ~ nadto imig i nazwisko zastepcy,

« imiona, nazwiska, imiona rodzicéw i miejsce zamieszkania os6b fizycznych, nazwe i sie-
dzibg 0s6b prawnych lub innych podmiotéw bioracych udzial w akcie, imiona, nazwiska
i miejsce zamieszkania os6b dziatajacych w imieniu os6b prawnych, ich przedstawicieli
lub pelnomocnikéw, a takze innych oséb obecnych przy sporzadzaniu aktu,

« o$wiadczenia stron, z powolaniem si¢ w razie potrzeby na okazane przy akcie doku-
menty,

» stwierdzenie, na zadanie stron, faktéw i istotnych okolicznosci, ktére zaszly przy spi-
sywaniu aktu,

« stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany,

« podpisy biorgcych udzial w akcie oraz os6éb obecnych przy sporzadzaniu aktu,

« podpis notariusza.
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Akt notarialny przed podpisaniem powinien by¢ odczytany przez notariusza lub
przez inng osobg w jego obecnosci. Przy odczytaniu aktu notariusz powinien si¢ prze-
kona¢, ze osoby biorgce udziat w czynnosci dokladnie rozumiejg tre$¢ oraz znaczenie
aktu, a akt jest zgodny z ich wola. Na zadanie powinny by¢ odczytane réwniez zalgcz-
niki do aktu. Wszelkie wywabiania i wyskrobywania sg niedopuszczalne; wolne miejsca
powinny by¢ przekreslone, a poprawki nalezy oméwi¢ na koricu aktu przed zlozeniem
podpisu przez osoby biorace udziat w czynnosci lub przed zlozeniem podpisu przez no-
tariusza, jezeli poprawka dotyczy aktu niepodpisywanego przez strony. Zbedne wyra-
zy albo ich czgéci powinny by¢ przekreslone w ten sposéb, aby mozna je bylo odczytad,
a przekreélenia te nalezy na koricu aktu oméwi¢ przed zlozeniem podpiséw. Przekre-
$lenia nieomdéwione uwaza si¢ za niedokonane. Oryginaly aktéw notarialnych nie moga
by¢ wydawane poza miejsce ich przechowywania.

Poswiadczenia. Notariusz poswiadcza:

« wlasnoreczno$é podpisu,

« zgodno$éé odpisu, wyciagu lub kopii z okazanym dokumentem,
« date okazania dokumentu,

« pozostawanie osoby przy zyciu lub w okreslonym miejscu.

Kazde po$wiadczenie powinno zawiera¢ datg i oznaczenie miejsca jego sporzagdze-
nia, na zadanie - réwniez godzine dokonania czynnosci, oznaczenie kancelarii, pod-
pis notariusza i jego piecz¢é. Notariusz stwierdza zgodno$¢ odpisu, wyciaggu lub kopii
z okazanym dokumentem. Jezeli okazany dokument zawiera cechy szczegélne (dopiski,
poprawki, uszkodzenia), notariusz stwierdza to w poswiadczeniu. Notariusz po$wiad-
cza na okazanym mu dokumencie datg, a na zgdanie stron takze godzing i minutg oka-
zania tego dokumentu. W pos$wiadczeniu notariusz wymienia imig, nazwisko i miejsce
zamieszkania osoby, ktéra dokument okazata.

Protokoly. Notariusz spisuje protokoty walnych zgromadzen organizacji spolecz-
nych, stowarzyszeti, spéldzielni, spétek i innych 0s6b prawnych w przypadkach przewi-
dzianych prawem. Jezeli statut osoby prawnej lub przepis szczegdlny nie stanowig inaczej,
protokét podpisujg przewodniczacy zgromadzenia i notariusz. Notariusz spisuje r6w-
niez protokoty w celu stwierdzenia przebiegu pewnych czynnosci i zdarzelh wywotuja-
cych skutki prawne, a w szczegoélnosci dotyczgce stawiennictwa stron i ztozonych przez
nie o$wiadczen, a takze - na zgdanie strony stawiajacej - niestawiennictwa strony dru-
giej. Protokoty spisuje si¢ w formie aktu notarialnego.

Przyjmowanie na przechowanie. Notariusz przyjmuje na przechowanie wszelkie-
go rodzaju dokumenty, nawet w kopertach zamknigtych. W tym ostatnim przypadku
koperta powinna by¢ zaopatrzona w podpis skladajgcego. Z przyjecia dokumentu na
przechowanie notariusz spisuje protokét, w ktérym wymienia datg przyjecia, ustala toz-
samos$¢ osoby sktadajgcej dokument oraz wskazuje, komu i pod jakimi warunkami do-
kument bad? jego odpis ma by¢ wydany. Dokument przyjgty na przechowanie wydaje
si¢ osobie wymienionej w protokole lub jej nastgpcy prawnemu.
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Wypisy, odpisy i wyciagi oraz przechowywanie aktéw notarialnych. Wypis ma
moc prawng oryginalu. Wypisy aktu notarialnego wydaje si¢ stronom aktu lub oso-
bom, dla ktérych zastrzezono w akcie prawo otrzymania wypisu, a takze ich nastep-
com prawnym.

Za zgoda stron lub na podstawie prawomocnego postanowienia sagdu okregowego,
w ktérego okregu znajduje si¢ kancelaria notariusza, wypis aktu notarialnego moze by¢
wydany takze innym osobom. Sad orzeka w tym przedmiocie w trybie postgpowania
nieprocesowego, po wystuchaniu stron aktu notarialnego, jezeli stawig si¢ na wezwanie.
Postanowienie sadu okr¢gowego nie podlega zaskarzeniu.

W nagléwku wypisu aktu zaznacza sie, ze wydany dokument jest wypisem. Wy-
pis powinien by¢ doslownym powtérzeniem oryginatu, jednak poprawek i przekreglen
znajdujacych si¢ w oryginale nie nalezy zamieszcza¢ w wypisie. Na koricu wypisu za-
znacza si¢, komu i kiedy wypis wydano. Wypis podpisuje notariusz i opatruje pieczecia.
Wypis majacy wigcej niz jeden arkusz powinien by¢ ponumerowany, polaczony, para-
fowany i spojony pieczecig.

7. Wady o$wiadczenia woli

Skuteczno$¢ czynno$ci prawnej zalezy przede wszystkim od treéci i stanu woli skta-
dajacego o$wiadczenie. O$wiadczenic woli jest bowiem tacznikiem pomigdzy stanem
psychicznym a stanem rzeczywistym. Rozbiezno$¢ pomig¢dzy tymi dwoma stanami wy-
nika z tzw. wad o$wiadczenija woli. W ciggu wiekéw powstala cala teoria wad oswiad-
czenia woli. Wyréznia si¢ nastgpujace wady o$wiadczenia woli: brak §wiadomosci lub
wolnej woli, pozorno$¢ i o§wiadczenia nie na serio, blad, podstep, grozba - przymus
psychiczny.

7.1. Brak Swiadomosci i wolnej woli

Brak $wiadomosci jest to taki stan psychiczny czlowieka, ktéry uniemozliwia podej-
mowanie decyzji i wyraZenie jej na zewngtrz. Niewaine jest o§wiadczenie woli zlozo-
ne przez osobg, ktdra z jakichkolwiek powodéw znajdowala si¢ w stanie wylaczajgcym
$wiadome albo swobodne powzigcie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczeg6l-
nosci choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet
przemijajgcego, zaburzenia czynnosci psychicznych. Brak §wiadomosci moze by¢ réw-
niez wywolany odurzeniem narkotycznym lub upojeniem alkoholowym. Brak $wiado-
mosci powoduje niewaznos¢ oswiadczenia woli. Nalezy jednak pamigtad, ze odurzenie
narkotyczne i upojenie alkoholowe wywoluje inne skutki na gruncie prawa cywilnego
ainne na gruncie prawa karnego, gdzie s3 to okolicznosci zwigkszajace odpowiedzial-
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noéé¢ karng. Na gruncie prawa cywilnego s3 to okolicznosci wytaczajace odpowiedzial-
no$¢ cywilng.

Brak wolnej woli powiazany jest zawsze z przymusem fizycznym. W przypadku bra-
ku $wiadomoéci lub wolnej woli o§wiadczenie woli nie rodzi skutkéw prawnych.

7.2. O$wiadczenie pozorne

Niewazne jest o§wiadczenie woli ztozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Je-
zeli oéwiadczenie takie zostalo ztozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, waznos¢
o$wiadczenia ocenia si¢ wedtug wlasciwosci tej czynnosci. Pozorno$¢ o$wiadczenia woli
ma wplyw na skuteczno$é odplatnej czynnosci prawnej, dokonanej na podstawie pozor-
nego o§wiadczenia, jezeli wskutek tej czynnosci osoba trzecia nabywa prawo lub zostaje
zwolniona od obowigzku, chyba e dziatala w ztej wierze.

Os$wiadczenia pozornego dokonuje si¢ dla dokonania ukrycia czynnoéci rzeczywi-
stej i unikniecia skutkéw prawnych tejze czynnoéci, np. dla ukrycia umowy darowizny,
strony pozoruja dokonanie umowy kupna sprzedazy. Czynno$ciami pozornymi najbar-
dziej interesuje si¢ urzad skarbowy.

7.3. Blad

Blad jest to mylne wyobrazenie rzeczywistoéci. Nie chodzi tu jednak o biad jezyko-
wy. Skutkéw prawnych nie rodzi réwniez btad co do prawa, bowiem jez od czaséw rzym-
skich obowigzuje zasada, ze nieznajomos$¢ prawa szkodzi. Zaktada si¢ bowiem, ze kazdy
obywatel, ktéry osiagnat petnoletnios¢ zna podstawowe przepisy prawne, stagd nie moze
powolywa¢ si¢ na nieznajomos¢ prawa. Jezeli kto$ znajduje si¢ w takim stanie umysto-
wym, to sam sobie szkodzi.

Blad moze dotyczyé tresci czynnoéci prawnej, podmiotu i jakodci. W razie bledu
co do tresci czynnosci prawnej mozna uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych swego o$wiad-
czenia woli. Jezeli jednak oéwiadczenie woli byto ztozone innej osobie, uchylenie si¢ od
jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy btad zostal wywolany przez
te osobg, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bigdzie lub mogta z latwoscig
blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnosci prawnej nieodplatnej. Mozna po-
wolywaé si¢ tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skiadajacy oswiad-
czenie woli nie dziatat pod wpltywem bledu i ocenial sprawg rozsadnie, nie ztozylby
o$wiadczenia tej tresci (blad istotny). O$wiadczenie woli nie koniecznie nalezy sktada¢
osobiscie. Jezeli o§wiadczenie woli w cudzym imieniu sklada osoba do tego umocowa-
na, to znieksztalcenie o$wiadczenia woli przez osobg uzyta do jego przestania ma takie
same skutki, jak blad przy ztozeniu o$wiadczenia. Btad co do prawa nie powoduje nie-
waznoéci czynnoéci prawnej, przyjmuje si¢ bowiem, ze kazdy cztowiek posiada mini-
mum wiedzy prawniczej.
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\
7.4. Podstep

Podstgp jest to kwalifikowana posta¢ blgdu. Jezeli blad wywolata druga strona pod-
stepnie, uchylenie sig od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wptywem
bledu moze nastapic¢ takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak réwniez wtedy, gdy nie
dotyczyl tresci czynnosci prawnej. Podstgp osoby trzeciej jest jednoznaczny z podste-
pem strony, jezeli ta o podstepie wiedziata i nie zawiadomita o nim drugiej strony albo
jezeli czynno$¢ prawna byla nieodptatna.

7.5. Grozba

Grozba jest to przymus psychiczny, ktéremu nie mozna si¢ oprzeé. Istotne jest tutaj
jak wielkie jest zlo zagrazajace drugiej osobie. Kto zlozyt oswiadczenie woli pod wptywem
bezprawnej grozby drugiej strony lub osoby trzeciej, ten tez moze uchyli¢ sie od skut-
kéw prawnych swego oswiadczenia, jezeli z okolicznoéci wynika, ze mégl sie obawiaé, iz i
jemu samemu lub innej osobie grozi powazne niebezpieczeristwo osobiste lub majatkowe. i
Uchylenie si¢ od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ktére zostalo ztozone innej oso-
bie pod wptywem bledu lub grozby, nastepuje przez oswiadczenie zlozone tej osobie na
pi$mie. Uprawnienie do uchylenia si¢ wygasa: w razie bledu - z uplywem roku od jego
wykrycia, a w razie grozby - z uptywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustal.

8. Pojecie i rodzaje uméw

Umowa nazywamy dwu lub wielostronne porozumienie si¢ co do istotnych elemen-
6w czynnoéci prawnej, majacej cel gospodarczy. W systemie prawa polskiego obowigzuje \
zasada swobody zawierania uméw, z wyjatkiem ograniczen ustawowych, np. wymaog za- |
chowania formy aktu notarialnego lub prawa zwyczajowego. Swoboda dotyczy réwniez
(re$ci zawieranych uméw. Winna ona zawiera¢ jedynie elementy konstytutywne dla da-
ne¢j czynno$ci prawnej. Ograniczenia swobody tredci czynnosci prawnych moga pocho-
di¢ jednak z przepiséw prawa, moralnosci i z przyjetych stosunkéw spotecznych, Nie
mozna np. zobowigzywa¢ si¢ do rzeczy niemoralnych czy bezprawnych. Umowy takie
s bezskuteczne. W razie zawarcia umowy, ktérej wykonanie czyni catkowicie lub cze-
sciowo niemozliwym zado$¢uczynienie roszczeniu osoby trzeciej, osoba ta moze zgda¢é
uznania umowy za bezskuteczng w stosunku do niej, jezeli strony o jej roszczeniu wie-
«|zialy albo jezeli umowa byla nieodptatna. Uznania umowy za bezskuteczng nie moz-
n 73daé po uplywie roku od jej zawarcia.

Szczegélnym rodzajem uméw s3 umowy przystapienia. Charakteryzujg si¢ tym, ze
~) lo gotowe formy uméw, strony nie dyskutuja warunkéw. Tego rodzaju umowy sg sto-
~owane w obrocie masowym, np. w telefonii komérkowej czy w bankach.
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Umowy moga byé zawierane w trybie oferty, aukgji lub przetargu, negocjacji. Ne-
gocjacje mogg by¢ poprzedzone listem intencyjnym.

9. Oferta

Oséwiadczenie drugiej stronie woli zawarcia umowy stanowi oferte, jezeli okre-
$la istotne postanowienia tej umowy. W ofercie wystepuja dwie strony: oferent i oblat.
Oferta wigze oferenta w sposéb bezwzgledny. Ograniczenie oferty moze by¢ czasowe
lub ilociowe.

Gdy termin, , w ciggu ktérego oferent bedzie oczekiwal odpowiedzi nie byt oznaczony,
oferta zlozona w obecnosci drugiej strony albo za pomocy §rodka bezposredniego poro-
zumiewania si¢ na odleglo$¢ przestaje wigzaé, jezeli nie zostanie przyjeta niezwlocznie.
Ztozona w inny sposéb przestaje wigza¢ z uplywem czasu, w ktérym skladajacy oferte
maégl w zwyktym toku czynnosci otrzymaé odpowiedz wyslang bez uzasadnionego op6z-
nienia. W przypadku gdy o$wiadczenie o przyjeciu oferty nadeszlo z opéznieniem, lecz
z jego tredci lub okolicznosci wynika, ze zostalo wyslane w czasie wlasciwym, umowa
dochodzi do skutku, chyba ze skladajacy oferte zawiadomi niezwlocznie drugg strong, iz
wskutek opéznienia odpowiedzi poczytuje umowe za nie zawarta. Przyjecie oferty doko-
nane z zastrzezeniem zmiany lub uzupelnienia jej tresci poczytuje si¢ za nows oferte.

10. Aukcja lub przetarg

Umowa moze by¢ zawarta w drodze aukeji lub przetargu. Rozpoczecie aukgji lub
przetargu dokonuje si¢ poprzez ogloszenie czasu, miejsca, przedmiotu oraz warunkéw
aukcji lub przetargu. Ogloszenie, a takze warunki aukcji lub przetargu mogg by¢ zmie-
nione lub odwotane tylko wtedy, gdy zastrzezono to w ich trefci. Oferta ztozona w toku
aukeji przestaje wigzaé, gdy inny licytant zlozy oferte korzystniejsza albo przetarg zo-
stanie zamkniety bez wybrania ktdrejkolwiek z ofert, chyba ze w warunkach przetar-
gu zastrzezono inaczej. Zawarcie umowy w drodze aukcji nastgpuje z chwilg udzielenia
przybicia. Oferta zlozona w toku przetargu przestaje wigzaé, gdy zostala wybrana inna
oferta lub gdy przetarg zostal zamknigty bez wybrania ktérejkolwiek z ofert, chyba ze
w warunkach przetargu zastrzezono inaczej. Przetarg rozstrzyga komisja przetargowa.
Ogtaszajacy przetarg ma obowigzek powiadomié¢ niezwlocznie uczestnikéw przetargu
0 jego wyniku fub o zamknigciu przetargu bez dokonania wyboru.

Czynnosci cywilnoprawne ) N - 77

11. Negocjacje

Zawarcie umowy w drodze negocjacji dokonuje si¢ w przypadku zawierania wigk-
szych uméw gospodarczych. Jezeli strony prowadza negocjacje w celu zawarcia oznaczo-
nej umowy, umowa zostaje zawarta, gdy strony dojda do porozumienia co do wszystkich
jej postanowien, ktdre byly przedmiotem rokowan. Negocjacje winny byé prowadzone
z zachowaniem dobrych obyczajéw i zasad dobrej wiary. W przeciwnym razie strona,
ktéra rozpoczeta lub prowadzita negocjacje z naruszeniem dobrych obyczajéw, w szcze-
gblnosci bez zamiaru zawarcia umowy, jest obowigzana do naprawienia szkody, jaka
druga strona poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy.

Niezaleznie od skutkéw negocjacji, strony zobowigzane s3 do zachowania tajemnicy
handlowej. Dlatego jezeli w toku negocjacji strona udostepnita informacje z zastrzeze-
niem poufnoéci, druga strona jest obowigzana do nieujawniania i nieprzekazywania ich
innym osobom oraz do niewykorzystywania tych informacji dla wlasnych celéw. Strony
jednak moga postanowi¢ inaczej. Ztamanie tych zasad rodzi moiliwos¢ zadania od dru-
giej strony naprawienia szkody albo wydania uzyskanych przez nig korzysci.

12. System zaméwieni publicznych

System zaméwien publicznych opiera si¢ na ustawie z 29 stycznia 2004 roku, ponad-
to nalezatoby wymieni¢ tutaj inne ustawy i rozporzadzenia. Obejmuje on zasady i tryb
udzielania zamoéwien publicznych, $rodki ochrony prawnej, kontrole udzielania zamé-
wien publicznych. Zaméwienia publiczne dotycza sposobu wydatkowania §rodkéw pu-
blicznych, a zatem tam, gdzie nie ma §rodkéw publicznych nie jest konieczne stosowanie
zamoéwien publicznych. Zaméwienia publiczne stosuje si¢ w przypadku wydatkowania
$rodkéw zagranicznych przyznanych na podstawie umowy migdzynarodowej, np. §rod-
ki pochodzace z UE.

Zaméwienia publiczne stosuje si¢ do ustug, towaréw i robdt budowlanych finanso-
wanych ze $rodkéw publicznych powyzej 6000 euro. Do stosowania systemu zaméwieri
publicznych s zobligowane:

» pafistwowe jednostki budzetowe i zaklady budzetowe oraz gospodarstwa pomocnicze;
do takich jednostek zalicza si¢ uczelnie wyzsze, zaklady opieki zdrowotnej, instytucje
obrony kraju, wymiar sprawiedliwosci itp.;

« paristwowe fundusze celowe powolane na podstawie ustawy, do takich funduszy zali-
cza si¢: Pafistwowy Fundusz Ochrony i Rehabilitacji Os6b Niepelnosprawnych, Naro-
dowy Fundusz Ochrony Srodowiska;

» jednostki samorzadu terytorialnego i samorzadowe jednostki organizacyjne;
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« spéldzielnie, fundacje, stowarzyszenia;

« panistwowe i komunalne jednostki organizacyjne wykonujgce zadania z zakresu in-
zynierii sanitarnej, komunikacji miejskiej, zaopatrzenia ludnosci w energig elektrycz-
ng itp.;

« agencje pafistwowe, np. Agencja Mienia Wojskowego;

« jednostki telewizji i radiofonii publicznej;

« uczestnicy przetargu oferenci.

Organem kontrolujgcym funkcjonowanie systemu zaméwien publicznych jest Urzad
Zamowiert Publicznych, na czele kt6rego stoi prezes, powotywany i odwolywany przez
Prezesa Rady Ministréw. Do zakresu jego uprawnien nalezy m.in.: zatwierdzanie wy-
boru trybu udzielania zaméwiers publicznych innego niz przetarg nieograniczony, wy-
dawanie Biuletynu Zaméwient Publicznych itp.

12.1. Zasady udzielania zaméwiefi publicznych

System zaméwien publicznych opiera si¢ na takich zasadach jak:

« Zasada jawnosci - oznacza ona koniecznos¢ oglaszania faktu organizowania zamé-
wienia finansowanego ze §rodkéw publicznych. Przetarg musi by¢ oglaszany na stro-
nie internetowej oraz w Biuletynie Zaméwien Publicznych. Zasada jawnosci realizuje
si¢ réwniez poprzez dostep do akt przetargu, z wylgczeniem tajemnicy przedsigbior-
stwa. Zasada ta wystepuje na kazdym etapie postgpowania.

Niezachowanie jej moze by¢ podstaws do uniewaznienia przetargu,

« Zasada prymatu przetargu nieograniczonego — podstawows formg udzielania zamé-
wien publicznych jest przetarg nieograniczony. Jest on stosowany zasadniczo zawsze,
chyba ze przepisy szczegdlne zawieraja odmienne postanowienia, np. w przypadku ro-
b6t budowlanych od kwoty 10 000 euro mozna stosowaé negocjacje.

« Zasada réwnoéci w zaméwieniach publicznych - zamawiajacy jest zobowigzany do
réwnego traktowania wszystkich podmiotéw ubiegajacych si¢ o udzielenie zaméwie-
nia. Nie ma réwniez rozgraniczenia na przedsigbiorcéw krajowych i zagranicznych
pochodzacych z UE.

« Zasada uczciwej konkurencji — zamawiajacy winien tak zorganizowac przebieg re-
alizacji zaméwienia publicznego, aby jego dzialania nie byly sprzeczne z prawem lub
dobrymi obyczajami. Przedmiot zaméwienia musi by¢ opisany jednoznacznie i wy-
czerpujgco za pomocg zrozumiatych okregleni. Zasada uczciwej konkurencji ma zasto-
sowanie zwlaszcza przy ocenie zlozonych ofert.

« Zasada pisemnos$ci - oznacza koniecznoéé stosowania pisma w procesie przekazy-
wania wszelkich informacji pomiedzy zamawiajacym a uczestnikami postgpowania,
Oswiadczenia stron mogg by¢ sktadane za pomoca poczty elektronicznej, telefaksu
czy teleksu.
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12.2. Tryb udzielania zaméwieit publicznych

Ustawa prawo zaméwien publicznych przewiduje nastgpujace tryby udzielania za-
moéwieni: przetarg nieograniczony, przetarg ograniczony, negocjacje z ogloszeniem,
negocjacje bez ogloszenia, zapytanie o ceng, zaméwienia z wolnej reki i aukcja elek-
troniczna.

Przetarg nieograniczony - jest to najbardziej powszechny spos6b udzielania zamo-
wieni publicznych. Polega on na wyborze najkorzystniejszej oferty, spoéréd zgloszonych.
Przetarg moze by¢ ustny lub pisemny. Przetarg ustny, zwany inaczej aukcja polega na
bezpodrednim zglaszaniu ofert, natomiast pisemny polega na rozpatrzeniu ofert pisem-
nych przez organizatora lub komisj¢. Uruchomienie procedury przetargowej dokonuje
si¢ z chwilg upublicznienia woli przetargowej. W przypadku, gdy warto$¢ szacunkowa
przedmiotu przekroczy 600 000 euro musi by¢ on opublikowanym w BZP. Celem prze-
targu jest wybranie najkorzystniejszej oferty i zawarcie z oferentem umowy. Umowa jest
zawierana w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Przetarg ograniczony - w tym przypadku oferentami sg dostawcy lub wykonawcy
zaproszeni do skladania ofert przez zamawiajacego. Ten tryb stosuje si¢ wowczas, gdy
istnieje tylko ograniczona liczba dostawcéw, a kwota warto$ci zaméwienia nie przekra-
cza 30 000 euro. Powyzej tej kwoty zgody na przetarg ograniczony musi udzieli¢ Prezes
Urzedu Zamdéwienri Publicznych. W dalszej czg¢sci przetarg ograniczony przebiega we-
dlug tej samej procedury co przetarg nieograniczony. Oferenci swoje oferty przedstawiaja
w terminie nie krétszym niz trzy tygodnie od daty wystania zaproszenia. Dla rozstrzy-
gnigcia przetargu konieczne jest aby wplynely co najmniej dwie oferty.

Negocjacje z ogloszeniem, polegaja na prowadzeniu negocjacji z wybranymi przez
siebie wykonawcami po ukazaniu si¢ ogloszenia. Liczba uczestnikéw nie moze by¢ mniej-
sza niz 5 oséb, tak aby byta zapewniona konkurencja. Jezeli warto$é rob6t budowlanych
przekracza 10 min. euro to liczba uczestnikéw musi by¢ wigksza niz 7 oséb. Kolejnym
krokiem jest zaproszenie wybranych oferentéw do skfadania ofert. Ten tryb zaméwien
publicznych moze mie¢ miejsce wéwczas, gdy:

« postepowanie bylo prowadzone w trybie przetargu nieograniczonego lub ograniczone-
go i nie zostaly zlozone zadne oferty lub zlozone oferty zostaty odrzucone,

« w sytuacji, gdy przedmiotem zaméwienia sg roboty budowlane lub ustugi.

« wezedniejsza wycena tych dzialan nie jest mozliwa ze wzgledu na ich charakter,

« wybér najkorzystniejszej oferty nie jest mozliwy, bowiem nie da si¢ okresli¢ szczegé-
towo cech zamawianych ustug,

- warto$¢ zaméwienia jest nie wyzsza niz 60 000 euro

Negocjacje bez ogloszenia pozwalajg na ominigcie zmudnych procedur, wystarczy
negocjowa¢ warunki umowy z wybranymi przez siebie wykonawcami i tych, ktérych sig
zaakceptuje zaprasza si¢ do zlozenia oferty. Stosowanie negocjacji bez ogloszenia wy-
maga spelnienia przynajmniej jednej z przestanek:
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« post¢powanie musi byé prowadzone w drodze przetargu nieograniczonego lub ograni-
czonego, a zlozone oferty zostaly odrzucone lub tez zadne oferty nie zostaly ztozone;

« konieczne jest r6wniez aby w konsekwencji wprowadzenia negocjaciji bez ogloszenia
nie zostaly zmienione istotne warunki zaméwienia, takie jak termin wykonania, tech-
nologia, warunki finansowania itp.;

« przeprowadzono konkurs, w wyniku ktérego wybrano dwéch autoréw prac konkur-
sowych do nagrody;

« nagroda musi by¢ zaproszenie do negocjacji bez ogloszenia;

» przedmiotem zaméwienia sg rzeczy wytwarzane w celach rozwojowych, do§wiadczal-
nych czy badawczych;

« istnieje pilna potrzeba udzielenia zaméwienia publicznego, a nie jest ona zawiniona
przez zamawiajgcego.

Zapytanie o ceng jest to najprostszy sposéb udzielenia zaméwienia publicznego. Za-
pytanie winno dotyczy¢ ceny dostawy lub ustugi, z tym ze dostawc6éw lub wykonawcéw
musi byé co najmniej pigciu. Ten tryb zaméwieri publicznych stosuje si¢ w przypadku
drobnych czynnodci takich jak: zakup produktéw zywnosciowych, oleju napgdowego,
materialéw biurowych, lekéw czy $wiadczenie ustug pralniczych, sprzatanie. Jezeli war-
to$¢ zaméwienia przekracza 200 000 euro konieczne jest ogloszenie w Biuletynie Zamé-
wieri Publicznych.

Zaméwienia z wolnej reki polegaja na prowadzeniu negocjacji, w wyniku ktérych
udziela si¢ zaméwienia tylko jednemu wykonawcy. Ten tryb udzielania zaméwier stosuje
sie tylko w okreslonych okolicznosciach, takich jak: dostawy i ustugi $wiadczone przez
jednego wykonawce, wygranie konkursu, gdzie nagroda jest zaproszenie do negocjacji
w trybie zaméwien z wolnej r¢ki, czy w przypadku udzielenia zaméwien dodatkowych
nie przekraczajacych 20% wartoéci zaméwienia wykonywanego. Stosowanie tego try-
bu zaméwieni nie wymaga zgody Prezesa UZP, jezeli warto$¢ zaméwienia nie przekra-
cza 60 000 euro. Ten tryb stosuje si¢ réwniez wowczas, gdy w wyniku przeprowadzenia
przetargu nieograniczonego nie zostala zlozona Zadna oferta.

Aukgja internetowa polega na skladaniu ofert przez wykonawcéw w formie elektro-
nicznej poprzez strong internetows. Wszystkie dane o przetargu zamawiajacy oglasza na
stronie internetowej. Oferta musi zawiera¢ podpis elektroniczny. Aukcja elektroniczna moze
odbywaé si¢ jedno- lub dwuetapowo. Zamawiajacy zobowigzany jest réwniez do infor-
mowania wszystkich uczestnikéw aukeji o cenach i pozycji zlozonych przez nich ofert.

13. Przedstawicielstwo i petnomocnictwo

Dokonywanie czynnoéci prawnych nie jest zwigzane z obowigzkiem osobistego
$wiadczenia. Od mlodych lat dziecko jest do§wiadczane przez rodzicow wysylaniem go
do sklepu celem dokonania zakupéw, czyli dokonania czynnosci prawnej w ich imieniu.
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I chociaz, wtym przypadku trudno jest méwi¢ o pelnomocnictwie czy zastgpstwie, to
jednak ten przykiad uswiadamia dobitnie, Ze nie jestesmy zobowigzani do osobistego
dokonywania czynnosci prawnych z nami zwigzanymi, co wigcej, coraz chetniej postu-
gujemy si¢ innymi w dokonywaniu r6éznych czynnoéci prawnych. W niektérych przy-
padkach istnieje ustawowy nakaz postuzenia si¢ pelnomocnikiem, np. wniesienie kasa-
¢ji wymaga postuzenia si¢ adwokatem.

Usprawnienie dzialania moze by¢ dokonane poprzez zlecenie wykonania szeregu
czynnoéci osobom trzecim. Stad, z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych w ustawie
albo wynikajacych z wladciwodci czynnosci prawnej, mozna dokonac czynnoéci prawnej
przez przedstawiciela. Czynno$¢ prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach
umocowania, pocigga za sobg skutki bezpodrednio dla reprezentowanego. Obecnie nie
wystepuje zastepstwo posrednie, polegajace na tym, Ze zastgpca zacigga zobowigzanie
na siebie, a nastgpnie przenosi je na osobg reprezentowana.

Umocowanie do dzialania w cudzym imieniu moze opieraé si¢ na ustawie (przed-
stawicielstwo ustawowe) albo na o$wiadczeniu reprezentowanego (pelnomocnictwo).
Przedstawicielstwo wystepuje przede wszystkim w prawie rodzinnym i handlowym.
W obrocie cywilnoprawnym wigksze znacznie posiada pelnomocnictwo.

Pelnomocnictwo moze by¢ ogélne lub szczegblne. Pelnomocnictwo ogélne obej-
muje umocowanie do czynnosci zwyktego zarzadu. Do czynnofci przekraczajgcych za-
kres zwyklego zarzadu potrzebne jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba ze
ustawa wymaga pelnomocnictwa do poszczegélnej czynnosci. Pelnomocnictwo ogél-
ne powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci udzielone na pismie, chyba ze do wazno-
§ci czynnosci prawnej potrzebna jest szczegdlna forma, wowczas pelnomocnictwo do
dokonania tej czynno$ci powinno by¢ udzielone w tej samej formie, np. wymagana jest
forma notarialna.

Pelnomocnik nie moze ustanowi¢ dalszych pelnomocnikéw do dokonywania czyn-
noéci z zakresu pelnomocnictwa. Moze to uczyni¢ wéwczas, gdy uprawnienie takie wy-
nika z treéci pelnomocnictwa, z ustawy lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa
pelnomocnictwa. Pelnomocnik winien zawsze okazywa¢ si¢ pelnomocnictwem i in-
formowaé drugg strong o fakcie, ze jest pelnomocnikiem. W pewnych jednak okolicz-
no$ciach pelnomocnictwo si¢ domniemuje. Osobg czynng w lokalu przedsi¢biorstwa
przeznaczonego do obstugiwania publicznosci poczytuje sig, w razie watpliwoéci, za
umocowang do dokonywania czynnosci prawnych, ktére zazwyczaj bywaja dokonywa-
ne z osobami korzystajacymi z ustug tego przedsigbiorstwa.

Mocodawca moze ustanowi¢ kilku petnomocnikéw z takim samym zakresem umo-
cowania. W takim przypadku, kazdy z nich moze dzialaé¢ samodzielnie, jednak zasady
dzialania mogg zosta¢ okre$lone przez mocodawcg w pelnomocnictwie. Zakazane jest
rowniez, aby pelnomocnik reprezentowal obie strony czynno$ci prawnej. Jednak ten za-
kaz nie dotyczy sytuacji, gdy takie uprawnienie wynika z treéci pelnomocnictwa, albo
¢ wzgledu na tre$¢ czynnosci prawnej wytgczona jest mozliwosé naruszenia intereséw
mocodawcy.




82 Rozdziat IV

Pelnomocnictwo gasnie wskutek:

« odwolania, chyba ze mocodawca zrzek? si¢ odwolania pelnomocnictwa z przyczyn uza-
sadnionych treécig stosunku prawnego bedacego podstaws petnomocnictwa,

« $mierci mocodawcy lub pelnomocnika, chyba ze w pelnomocnictwie inaczej zastrze-
zono, z przyczyn uzasadnionych treécig stosunku prawnego bgdacego podstawg pel-
nomocnictwa,

» zrzeczenia si¢ petnomocnictwa przez pelnomocnika,

« wypelnienia pelnomocnictwa.

Po wygasnieciu pelnomocnictwa, pelnomocnik obowigzany jest zwréci¢ mocodaw-
cy dokument pelnomocnictwa, ale moze zgdaé poswiadczonego odpisu tego dokumentu.
Wygaéniecie petnomocnictwa moze by¢ zaznaczone na dokumencie pelnomocnictwa.

Pelnomocnik zobowigzany jest do dziatania w zakresie zobowigzania, jezeli zatem
dokonalby czynnosci przekraczajgcej zakres umocowania, to jej skuteczno$¢ zalezy od
jej potwierdzenia przez osobg, w imieniu ktérej czynnos¢ ta zostata dokonana. Druga
strona moze réwniez wyznaczy¢ termin do dokonania potwierdzenia tej czynnosci, po
bezskutecznym uplywie tego terminu osoba ta staje si¢ wolna od skutkéw dokonanej
czynnoéci. W razie braku potwierdzenia czynnosci dokonanej bez umocowania, osoba
poszkodowana ma prawo zgda¢ od pelnomocnika zwrotu tego wszystkiego co otrzymat
oraz naprawy powstalej szkody, kt6rg druga strona poniosta przez to, Ze zawarla umowg
nie wiedzac o braku umocowaniu lub o przekroczeniu umocowania. Podobna jest sytu-
acja w przypadku dokonania czynno$ci jednostronnej bez umocowania.

Inna sytuacjg jest ta, gdy pelnomocnik dokonywa czynnosci prawnej w ramach umo-
cowania, ktére wygasto. Wéwczas, czynnoéé ta jest wazna, chyba ze druga strona wie-
dziala o wygaénieciu umocowania lub z tatwoécia mogta si¢ o tym dowiedzie¢.

14. Prokura

Prokura jest pelnomocnictwem udzielonym przez przedsigbiorce podlegajgcemu
obowigzkowi wpisu do rejestru przedsiebiorcéw. Obejmuje ono umocowanie do czyn-
nosci sagdowych i pozasadowych, jakie zwigzane s z prowadzeniem przedsigbiorstwa.
Prokura nie moze by¢ ograniczona ze skutkiem dla oséb trzecich. Zatem prokurent
posiada taki sam zakres uprawnien jak przedsigbiorca. Wyjatkiem jednak jest zbycie
przedsiebiorstwa, oddanie go w czasowe korzystanie, obcigzenie nieruchomoéci. Wow-
czas konieczne jest udzielenie pelnomocnictwa do poszczegdlnej czynnoséci. Prokura
pod rygorem niewaznoséci musi by¢ udzielona w formie pisemnej. Prokurentem moze
byé osoba fizyczna majgca petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych. Prokura moze by¢
udzielona kilku osobom lgcznie lub oddzielnie. W przypadku prokury gcznej, pisma
mozna kierowa¢ tylko do jednego z prokurentéw. Prokura nie moze by¢ przeniesiona,
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ale prokurent moze ustanowi¢ petnomocnika do poszczegélnej czynnosci lub pewne-
go rodzaju czynnoéci.

15. Przedawnienie roszczen

Uplyw czasu powoduje, ze jedna osoba nabywa jakie$ prawa a inna je traci. Wszelkie
roszczenia majgtkowe ulegajg przedawnieniu, z zastrzezeniem wyjatkéw przewidzianych
w ustawie. Po uptywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje rosz-
czenie, moze uchyli¢ si¢ od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka si¢ korzystania z zarzutu
przedawnienia. Jednakze zrzeczenie si¢ zarzutu przedawnienia przed uplywem terminu
jest niewazne. Zasadg ogdlna jest, Ze jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia dziesig¢ lat, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigza-
nych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej - trzy lata. Jednak w ustawach szczegdl-
nych, ustawodawca noze przewidzie¢ inne okresy przedawnienia. Terminy przedawnienia
nie mogg by¢ skracane ani przedtuzane przez czynnoéé prawng. Roszczenie stwierdzo-
ne prawomocnym orzeczeniem sgdu lub innego organu ulega przedawnieniu po 10 la-
tach. Roszczenia okresowe ulegaja przedawnieniu po trzech latach.

Bieg przedawnienia rozpoczyna si¢ od dnia, w ktérym roszczenie stato si¢ wymagal-
ne, Jezeli jednak bieg przedawnienia zostat uzalezniony od dokonania jakiej§ czynnosci
przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sig¢ od dnia, w ktérym roszczenie staloby
sie wymagalne, gdyby uprawniony podjal czynno$é w najwezeéniejszym mozliwym ter-
minie. Bieg przedawnienia roszczen o zaniechanie rozpoczyna si¢ od dnia, w ktérym ten,
przeciwko ktéremu to roszczenie przystuguje, nie zastosowal si¢ do tresci roszczenia.

Bieg przedawnienia nie rozpoczyna sig, a rozpoczety ulega zawieszeniu:

« co do roszczen, ktére przystuguja dzieciom przeciwko rodzicom ~ przez czas trwania
wladzy rodzicielskiej;

« co do roszczen, ktére przystuguja osobom nie majacym pelnej zdolnosci do czynnosci
prawnych przeciwko osobom sprawujgcym opieke lub kuratele — przez czas sprawo-
wania przez te osoby opieki lub kurateli;

« co do roszczen, ktére przystuguja jednemu z matzonkéw przeciwko drugiemu — przez
czas trwania malzeristwa;

« co do wszelkich roszczen, gdy z powodu sity wyzszej uprawniony nie moze ich docho-
dzi¢ przed sgdem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw danego
rodzaju - przez czas trwania przeszkody.

Przedawnienie wzgledem osoby, ktéra nie ma pelnej zdolnosci do czynnoéci praw-
nych, nie moze skonczy¢ si¢ wezesniej niz z uptywem lat dwéch od ustanowienia dla niej
przedstawiciela ustawowego albo od ustania przyczyny jego ustanowienia. Jezeli termin
przedawnienia jest krétszy niz dwa lata, jego bieg liczy si¢ od dnia ustanowienia przed-
slawiciela ustawowego albo od dnia, w ktérym ustala przyczyna jego ustanowienia. Te




84 ) Rozdziat IV

same przepisy stosuje si¢ do biegu przedawnienia przeciwko osobie, co do ktérej istnie-
je podstawa do jej catkowitego ubezwlasnowolnienia.

Bieg przedawnienia moze ulec zawieszeniu lub przerwaniu. Przerwanie biegu
przedawnienia polega na tym, ze jakie$ wydarzenie powoduje, ze termin zaczyna biec
na nowo. W przypadku zawieszenia, termin biegnie dalej. Przerwanie biegu przedaw-
nienia nast¢puje wraz z podjeciem jakiejkolwiek czynnosci sagdowej lub pozasgdowej. Do
zakoniczenia postgpowania termin ten jednak nie biegnie na nowo. Dluznik moze réw-
niez dokonaé uznania roszczenia, co jest téwnoznaczne z przerwaniem biegu przedaw-
nienia.

Kodeks cywilny wylicza cztery rodzaje okoliczno$ci, powodujgce zawieszenie biegu
przedawnienia: makzenstwo (spory miedzy matzonkami), pokrewienistwo (spory mig-
dzy rodzicami a dzieémi w okresie trwania wladzy rodzicielskie), opieka (spory miedzy
opiekunem a pupilem w okresie trwania opieki), wojna lub kataklizmy natury.

Rozdziat V

PRAWA RZECZOWE
— PRAWO WEASNOSCI
| UZYTKOWANIE WIECZYSTE




Literatura: T. Dybowski: Ochrona wiasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindi-
catio, actio negatora), Warszawa 1969; S. Grzybowski: Zarys prawa rzeczowego, Warsza-
wa 1976; W.J. Katner: Ochrona wlasnosci nieruchomosci przed naruszeniami posrednimi,
Warszawa 1982; M. Bednarek: Przemiany wlasnosci w Polsce - podstawowe koncepcje
i konstrukcje normatywne, Warszawa 1994; ]. Ignatowicz: Prawo rzeczowe, Warszawa
2000; ]. Winiarz: Uzytkowanie wieczyste, Warszawa 1967; S. Wéjcik: Windykacyjna ochro-
na wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Krakéw 1965; E. Gniewek, P. Machnikowski,
A. Stelmachowski, R. Mikosz, T. Dybowski: System prawa prywatnego. Tom III, prawo
rzeczowe, Warszawa 2003; H. Kisilowska: Nieruchomosci. Zagadnienia prawne. War-
szawa 2004; H. Witczak: Wygasniecie uzytkowania wieczystego, Warszawa 2005; P. Za-
krzewski: Majgtek spbldzielni, Warszawa 2003; pod red. Z. Wéjcika: Podstawy prawa
cywilnego. Prawo rzeczowe, Warszawa 2001; M. Wolanin: Gospodarowanie i przeksztat-
canie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1999; S. Breyer: Przeniesienie wlasnosci nie-
ruchomosci, Warszawa 1975.

1. Pojecie i rodzaje praw rzeczowych

Prawa rzeczowe nalezg do kategorii praw bezwzglednie wigzacych, skutecznych wo-
bec kazdego - ergn omnes. Kategoria praw rzeczowych wyksztalcila si¢ na przestrzeni
wielu wiekdw, poczynajac od prawa rzymskiego. Najszerszym prawem do rzeczy jest
prawo wlasnoéci. Ponadto do praw rzeczowych zaliczamy: uzytkowanie wieczyste
i ograniczone prawa rzeczowe. Do tej ostatniej kategorii praw zaliczamy: uzytkowanie,
shuiebnoéé, zastaw, hipoteke i wlasnoéciowe spéldzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, spéldzielcze prawo do lokalu uiytkowego, prawo do domu jednorodzinnego
w spéldzielni mieszkaniowej. 1lo§¢ praw rzeczowych jest zamknigta i polskie prawo
nie dopuszcza mozliwosci wyksztalcenia si¢ nowego prawa rzeczowego. Podstawowym
trédlem praw rzeczowych jest kodeks cywilny, ksiega 11, dotyczaca praw rzeczowych
oraz szereg ustaw.

2. Pojecie i tres¢ prawa wiasnosci

Wlasno$é jest to najszersze prawo do rzeczy wzglednie do mienia. Stad tez istnieje
domniemanie kompetencji whasciciela do pelnego i swobodnego dysponowania prawem
wlasnoéci, chyba ze udowodni si¢ tez¢ przeciwng. Prawo wlasnosci jest chronione prawem
konstytucyjnym i innymi przepisami prawa, a w szczeg6lno$ci prawem cywilnym.
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Prawo wlasnoéci moze doznawaé ograniczen w drodze umowy oraz na mocy pra-
wa, spoleczno-gospodarczego przeznaczenia rzeczy czy zasad wspétzycia spolecznego.
Ograniczenia moga wynika¢ z planu zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna
samowolnie zmieniaé przeznaczenia gruntéw rolnych, le§énych czy pod zabudowe. Stad
wlasciciel nie moze si¢ sprzeciwi¢ uzyciu, a nawet uszkodzeniu lub zniszczeniu rzeczy
przez inng osobe, jezeli to jest konieczne do odwrdcenia niebezpieczenstwa grozgcego
bezposérednio dobrom osobistym tej osoby lub osoby trzeciej. Moze jednak zada¢ na-
prawienia wyniktej stad szkody. Podobne rozstrzygnigcie stosuje si¢ w razie niebez-
pieczeristwa grozacego dobrom majatkowym, chyba ze grozgca szkoda jest oczywidcie
i niewsp6Imiernie mniejsza anizeli uszczerbek, ktéry mégtby ponieé¢ wiasciciel wsku-
tek uzycia, uszkodzenia lub zniszczenia rzeczy.

Treé¢ prawa wlasnosci zamyka si¢ w triadzie uprawnien: ius utendi, ius disponen-
di et fruendi. Istnieje jeszcze prawo do zuzycia rzeczy lub jej zniszczenia - ius abuten-
di. W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspélzycia spotecznego wihasciciel
moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodar-
czym przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lnosci moze pobiera¢ pozytki i inne do-
chody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzeczg. Wladciciel, przy
wykonywaniu swojego prawa, winien si¢ powstrzymac¢ od dziatart zakl6cajacych korzy-
stanie z nieruchomosci sasiednich. Ustawodawca wprowadza tutaj miarg takiego zacho-
wania, mianowicie, nie mozna korzysta¢ ze swego prawa ponad przecigtng miarg. Jest
pojecie nieostre, ktére jest doprecyzowywane przez sad w konkretnym przypadku. Bie-
rze si¢ tu pod uwage spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci i miejscowe
stosunki spoleczne. W tym kontekscie wlasciciel nie moze prowadzi¢ prac ziemnych na
swoim terenie, kt6re prowadzityby do utraty oparcia sgsiedniej posesji.

W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu, wla-
snos¢ gruntu rozciaga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Mozna méwic za-
tem o wymiarze wertykalnym i horyzontalnym wiasnosci.

Wlasnoéé spelnia funkcje gléwnie ekonomiczng, ale jest réwniez instrumentem
polityki panistwa. W sensie ekonomicznym wilascicielem jest ten, kto dysponuje rzecza
i pobiera z niej pozytki. To stanowi podstawg instytucji przewlaszczenia. W znaczeniu
prawnym wiasno$¢ jest tego, kto wykonuje prawo wlasnosci.

Whasnoéé moze by¢ pasywna i czynna. Wlasno$¢ czynna przynalezy dysponento-
wi prawa, za$ pasywna akcjonariuszom. Ze wzgledu na funkcjg¢ mozna méwic o wia-
snosci rolnej, lesnej, wlasnoéci mieszkania, wlasnosci spotdzielczej, wlasnoséci publicz-
nej czy gminnej.
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3. Ograniczenie prawa wlasnosci wynikajace
z prawa sasiedzkiego

W pogladach potocznych mozna spotka¢ si¢ z mniemaniem, ze prawo wlasnoéci jest
prawem nieograniczonym. W rzeczywistosci jest to najszersze prawo do rzeczy, ktdre
motze jednak doznawa¢é ograniczen, w tym w zakresie prawa sasiedzkiego. Juz Rzymia-
nie méwili, Ze z wlasnego prawa nalezy w taki sposéb korzysta¢, aby nie naruszaé pra-
wa innych. Ta maksyma doskonale oddaje stosunki sgsiedzkie, mianowicie z wlasnego
prawa wlasnosci nalezy tak korzysta¢, aby nie ogranicza¢ prawa sgsiadéw. Istnieje ze-
sp6t norm prawnych, ktére mozna nazwaé prawem sgsiedzkim. Ono to zawiera normy
moéwigce o tym jak nalezy korzysta¢ z wlasnego prawa, aby nie zakl6caé wykonywania
praw przez osoby trzecie.

Utycie rzeczy w stanie wyzszej koniecznosci. W art. 142 k.c. ustawodawca posta-
nowil, ze wladciciel nie moze sprzeciwic si¢ uzyciu, a nawet uszkodzeniu czy zniszczeniu
rzeczy przez inna osobe, jezeli jest to konieczne w celu odwrécenia niebezpieczenstwa
grozacego bezposrednio dobrom osobistym tej osoby lub osoby trzeciej. Niemniej, wha-
§ciciel moze zada¢ naprawienia wyniklej stad szkody. W tym zapisie istnieje odniesienie
do spotecznego odczucia etycznego, w gruncie rzeczy chrzeécijaniskiego, pomocy dru-
giej osobie bedacej w potrzebie. Taka sytuacja moze mie¢ jednak miejsce wowczas, gdy
istnieje rzeczywiste zagrozenie dla dobra osobistego innej osoby oraz uszkodzenie lub
zniszczenie rzeczy jest jedyna mozliwoscia odwrdcenia tego niebezpieczeristwa. Takie
samo rozwigzanie stosowane jest rowniez w przypadku zagrozenia débr majatkowych

Immisje. Prawo sgsiedzkie zakazuje immisji bezpo$rednich, czy inaczej wyziewow,
czyli takich, ktére sg bezpo$rednim efektem dziatar czlowieka. Dopuszczalne sg za to
immisje posrednie, ktére sg efektem ubocznym dziatalnosci czlowieka, np. zapachy
z gotowanej zupy. Immisje posrednie nie mogg jednak zaklécaé korzystanie z sgsied-
niej posesji ponad przecigtng miar¢. Owa miare ustala si¢ w oparciu kryterium spoltecz-
no-gospodarczego przeznaczenia nieruchomodci i miejscowych stosunkéw. Ocena tego
rodzaju immisji dokonywana jest zawsze z uwzglednieniem miejsca i czasu oraz decyzji
administracyjnych. Nadmierna immisja posrednia moze spotka¢ si¢ z pozwaniem na
podstawie actio negatoria o zaniechanie takich dziatai. Emisje mogg przybieraé¢ posta¢
dzwieku, dymu, zapachu, wibracji czy pytu.

Stuzebnosé drogi koniecznej. Prawo sgsiedzkie réwniez moze nalozy¢ obowigzek
ustanowienia drogi koniecznej. Uprawniony moze korzysta¢ z tego prawa, jednak z wy-
lyczeniem oséb trzecich. Stuzebnoé¢ drogi koniecznej pozwala na dostep do nierucho-
moféci z drogi publicznej lub do nalezacych do niej budynkéw gospodarczych. Méwigc
o drogach publicznych nalezy je rozumieé w $wietle ustawy o drogach publicznych. Nie
sy zatem brane pod uwage drogi prywatne czy wewngetrzne. Taka stuzebno$é moze byé
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ustanowiona za odszkodowaniem jednorazowym lub ciaglym, w naturze lub pienigdzu.
Stuzebnoé¢ moze dotyczy¢ réwniez zbierania owocéw spadlych na grunt sgsiada. Ogra-
niczenia prawa wiasnosci mogg réwniez wynika¢ ze sporéw granicznych.

Prawo usunigcia korzenia lub galezi. Wlasciciel gruntu moze wej$é na grunt sg-
siedni w celu usunigcia zwieszajgcych si¢ z jego drzew galezi lub owoc6éw. To samo doty-
czy korzeni, ktdre przechodza na sasiednia posesjg. Wasciciel sgsiedniego gruntu moze
jednak zgda¢ naprawienia wyniklej stad szkody. Ponadto wlasciciel gruntu moze obcigé
i zachowac¢ dla siebie korzenie przechodzgce z sgsiedniego gruntu. To samo dotyczy ga-
tezi i owocoéw zwieszajacych sig z sgsiedniego gruntu; jednakze w wypadku takim wia-
§ciciel powinien uprzednio wyznaczy¢ sasiadowi odpowiedni termin do ich usuniecia.

Przekroczenie granicy przy wznoszeniu budynku. Jezeli przy wznoszeniu budyn-
ku lub innego urzgdzenia przekroczono bez winy umyslnej granice sgsiedniego gruntu,
wlasciciel tego gruntu nie moze zadaé przywrdcenia stanu poprzedniego, chyba ze bez
nieuzasadnionej zwloki sprzeciwil si¢ przekroczeniu granicy albo grozi mu niewspétmier-
nie wielka szkoda. Moze on zada¢ albo stosownego wynagrodzenia w zamian za ustano-
wienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej, albo wykupienia zajetej czeéci gruntu, jak
réwniez tej cze¢éci, ktéra na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze.

Whasciciele gruntdw sgsiadujacych obowiazani sg do wspétdziatania przy rozgrani-
czeniu gruntéw oraz przy utrzymywaniu stalych znakéw granicznych; koszty rozgra-
niczenia oraz koszty urzgdzenia i utrzymywania statych znakéw granicznych ponosza
po polowie.

Jezeli granice grunt6w staly sie sporne, a stanu prawnego nie mozna stwierdzié, ustala
si¢ granice wedtug ostatniego spokojnego stanu posiadania. Gdyby réwniez takiego stanu
nie mozna bylo stwierdzi¢, a postgpowanie rozgraniczeniowe nie doprowadzilo do ugody
mi¢dzy zainteresowanymi, sad ustali granice z uwzglednieniem wszelkich okolicznoéci;
moze przy tym przyznaé jednemu z whascicieli odpowiednia doplate pieni¢zng.

Domniemywa si¢, Ze mury, ploty, miedze, rowy iinne urzadzenia podobne, znaj-
dujace si¢ na granicy gruntéw sgsiadujacych, stuza do wspélnego uzytku sgsiadéw. To
samo dotyczy drzew i krzewéw na granicy. Korzystajacy z wymienionych urzgdzen obo-
wigzani s3 ponosi¢ wsp6lnie koszty ich utrzymania.

4. Przemiany w stosunkach wlasnoSciowych w Polsce
po 1989 roku

Zaszle przemiany polityczne i gospodarcze w Polsce po 1989 roku doprowadzity
réwniez do zmiany w zakresie stosunkéw wiasnos$ciowych w Polsce. Zmiana tych sto-
sunkéw dokonata si¢ w wyniku takich procesdw jak: uwlaszczenie, komunalizacja, pry-
watyzacja i reprywatyzacja.
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Uwlaszczenie jest to proces przekazania mienia pafistwowego, ktére bylo wezedniej
pod zarzadem jednostek paristwowych na wlasnoé¢ lub w uzytkowanie wieczyste. Pierw-
szym aktem prawnym umozliwiajgcym tego rodzaju proces byla nowelizacja kodeksu
cywilnego z 31.01.1989 roku, gdzie w art. 128 postanowiono, Ze wlasno$¢ og6lnonarodo-
wa przystuguje Skarbowi Paristwa i innym panstwowym osobom prawnym. Kolejnym
krokiem byla nowelizacja ustawy z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce grun-
tami i wywlaszczeniu nieruchomosci.

Na podstawie tych aktéw prawnych uwlaszczone zostaly przede wszystkim pan-
stwowe osoby prawne. W dalszej kolejnoéci gminy, spoldzielnie, zwigzki spétdzielcze.
Podmioty zyskaly uprawnienie dochodzenia ustanowienia na ich rzecz prawa wiasno-
éci lub uzytkowania wieczystego na gruntach i budynkach dotychczas bedacych wich
zarzadzie.

Komunalizacja to proces uwlaszczenia samorzadéw, a zwlaszcza gmin. Proces ten
dokonat si¢ na podstawie ustawy z 1990 roku o samorzadzie terytorialnym. Z mocy sa-
mego prawa, wlasnoécig gmin stat si¢ majatek zarzgdzany wczeéniej przez rady narodowe,
terenowe organy administracji panstwowej, zaktadéw i przedsigbiorstw komunalnych.
Réwniez inne skladniki majatku SP mogly zosta¢ przekazane gminom na ich wniosek,
jezeli bylo to konieczne z punktu realizacji zadan whasnych. Organem wilasciwym do
orzekania w sprawach komunalizacji byt wojewoda. To on wydawat deklaratoryjng de-
cyzj¢ o nabyciu prawa wlasnosci przez gmine.

Prywatyzacja budzita i budzi wiele zastrzezen tak ze strony spoleczenistwa jak i or-
gan6w §cigania. Na tym polu pojawilo si¢ wiele naduzy¢ i watpliwoéci co do prawidio-
wosci wyceny wlasnoéci SP zbywanej w drodze prywatyzacji. Prywatyzacja bowiem jest
to wyzbywanie si¢ mienia pafistwowego. Podstawe prawng do procesu prywatyzacyjne-
go stanowi ustawa z 30.08.1996 r. o komercjalizacji i prywatyzacji przedsigbiorstw pani-
stwowych. Prywatyzacja moze by¢ bezposrednia i posrednia.

Prywatyzacja bezposrednia polega na sprzedazy przedsigbiorstwa lub wniesienia
jego do spotki, czy oddania do bezptatnego korzystania w catosci. T¢ $ciezke prywaty-
zacyjng stosuje si¢ wowczas, gdy mamy do czynienia z niskg wielkoscig zatrudnienia
i niskg wartoscig samego przedsigbiorstwa.

Prywatyzacja posrednia powigzana jest z komercjalizacjg, czyli z przeksztalceniem
przedsiebiorstwa pafistwowego w jednoosobowg spotke SP. W dalszej kolejnosci SP wy-
przedaje powstale w ten spos6b akcje lub udziaty. Szczegélnym rodzajem tego typu pry-
watyzacji mialy by¢ narodowe fundusze inwestycyjne, ktére jednak z perspektywy czasu
okazaly si¢ Zrédlem powaznych naduzy¢. Prywatyzacja dawnych paristwowych gospo-
darstw rolnych zajela si¢ Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Paristwa.

Ostatnim procesem w zakresie przemian wlasno$ciowych w Polsce jest reprywaty-
zacja, czyli zwracanie majatku panstwowego dawnym wiascicielom. Ten proces jest za-
do$éuczynieniem naduzyé wladzy komunistycznej, ktéra dokonata nacjonalizacji dobr
majatkowych obywateli. Co do zasady, koniecznoé¢ zwrotu tych débr nie budzi watpli-
wosci. Rodzi si¢ jednak pytanie o rozmiar tych zwrotéw, bowiem majtki te w wigkszosci
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zostaly zniszczone podczas wojny i odbudowane po wojnie wspélnym wysitkiem calego
narodu. Oddanie substancji majgtkowej w obecnym stanie moze byé zr6dlem nowych
niesprawiedliwo$ci, bowiem oddaje si¢ to, na co pracowaty inne pokolenia. Brakuje w tym
procesie pociggni¢cia do odpowiedzialnosci decydentéw nacjonalizacii.

5. Typy wlasnosci

W gospodarce socjalistycznej typem dominujagcym wiasnoéci byla wlasnosé pan-
stwowa. Obok niej, w zakresie ograniczonym, istniata wlasno$¢ prywatna oraz osobi-
sta. Wlasno$¢ prywatna wystepowata gtéwnie w rolnictwie oraz w przypadku drobnego
rzemiosta. Akcentowanie wlasnosci paristwowej dawalo si¢ dostrzec przede wszystkim
w fakcie silniejszej ochrony prawnej tego wlasnie typu wlasnosci. Przemiany polityczne
i gospodarcze po 1989 roku przyniosly istotng zmiang w tym zakresie. W art. 21 Kon-
stytucji RP postanowiono, ze Rzeczpospolita Polska chroni wiasno$¢ i prawo dziedzi-
czenia. Tym samym ustawodawca polski stangl na stanowisku obrony kazdej wlasnoéci,
niezaleznie od jej typu.

Wilasnoé¢ paristwowa nie stanowi jednorodnej struktury, bowiem wraz z odrzuce-
niem socjalizmu, zarzucona zostata jednolito$¢ struktury wlasnoéci panistwowej. Obec-
nie wlasno$¢ panstwowa nalezy do Skarbu Panistwa oraz paristwowych os6b prawnych.
Przez wlasno$¢ Skarbu Paristwa rozumie si¢ ten typ wlasnoéci, ktéry nie nalezy do
zadnych innych pafnistwowych o0séb prawnych. Ta wlasno$é stuzy do bezposredniego
zaspokojenia funkcji jakie pafistwo pelni, a wigc: obrona kraju, administrowanie kraju,
bezpieczenstwo wewngtrzne itp. Wlasnos$é SP jest zasadniczo zarzagdzana przez Mini-
stra Skarbu Paristwa. Zarzad ten mogg jednak prowadzi¢ ré6wniez inne jednostki orga-
nizacyjne nie posiadajace osobowodci prawnej. Zarzad zasobami gruntéw rolnych SP
zostal powierzony Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa. Majatkiem patistwowym
dysponuja jako whasciciele réwniez pafistwowe osoby prawne, ktére tytul wlasnosci za-
sadniczo zdobyly poprzez uwlaszczenie. Do takich os6b zalicza si¢ przede wszystkim
przedsigbiorstwa paristwowe, jednoosobowe spotki SP, uczelnie wyzsze, Polska Akade-
mi¢ Nauk. Skarb Panistwa nie ponosi odpowiedzialnoéci za skutki zarzgdzania wlasno-
§cia panistwowa przez pafistwowe osoby prawne.

Wlasno$é prywatna przynalezy do os6b fizycznych i prawnych. Osoby fizyczne na-
bywaja te wlasno$¢ poprzez czynnosci prawne, umowy kupna sprzedazy, darowizng czy
testament, za$ osoby prawne poprzez umowy czy nabywanie od SP w drodze prywaty-
zacji. Wlasnos$¢ prywatna jest najczeéciej wystepujacym typem wlasnoéci. W ramach
wlasno$ci prywatnej szczegdlng role odgrywa wlasnoé¢ osobista, ktéra zwigzana jest
z osobg fizyczna. Ten typ wlasnosci stuzy zaspokojeniu osobistych potrzeb jednostki.
Chodzi¢ tu zatem bedzie o wlasnosé takich rzeczy jak ubranie, grzebien, ale takze me-
ble, mieszkanie czy nawet dom.
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Wiasnoéé komunalna jest to wlasnosé ktérg dzierzy gmina i jednostki gminne. Gmina
do realizacji swoich zadar, podobnie jak paristwo, musi posiadaé okreslone $rodki, w tym
i mienie, ktdre jest jej wlasnoscig. Stad do whasnosci komunalnej zalicza sig np. obiekty
szk6t podstawowych, o$rodkéw zdrowia, drogi gminne i inne. Zarzad nad majgtkiem
komunalnym powierzony zostat albo samemu zarzadowi, tj. wojtowi, albo tez innym
jednostkom nie posiadajgcym osobowosci prawnej, czyli tzw. zakltadom komunalnym.
Do wlasnosci komunalnej zalicza si¢ réwniez mienie zwigzkéw miedzygminnych.

Whasnos¢ spéldzielcza nalezy do spétdzielni, o kt6rych juz byla mowa. Podstawg
istnienia tejze wlasnosci jest ustawa prawo spétdzielcze lub inne ustawy szczeg6lne do-
tyczace réznych typéw spétdzielni. Wiasno$¢ spotdzielcza jest to wiasno$¢ spéldzielni
jako osoby prawnej. Zarzad tym majatkiem powierzony jest zarzagdowi spéidzielni wy-
branemu przez spéldzielcow.

6. Nabycie i utrata wlasnosci

Nabycie lub utrata wlasnoéci. Prawo wlasnosci jest prawem translatywnym, moze
by¢ zatem przekazywane z jednego podmiotu na drugi. Juz w prawie rzymskim uksztal-
towaly si¢ istniejgce do dzisiaj sposoby nabycia i utraty prawa wlasnosci. Wszystkie spo-
soby nabycia i utraty prawa wlasnosci doktryna dzieli na pierwotne i wtérne.

Nabycie pierwotne dokonuje si¢ wéwczas, gdy nabywca staje si¢ pierwszym wiasci-
cielem. Nie ma zatem w tym przypadku momentu przekazania tego prawa z jednej na
drugg osobe. Moga tutaj byé dwie sytuacje: rzecz wczesniej nie miata zadnego wiasci-
ciela albo poprzedni wiasciciel dang rzecz porzucil. Nabycie pochodne (translatywne)
za$ jest wowczas, gdy nabywca nabywa prawo wiasnosci od zbywecy, stad sposoby te na-
zywa si¢ translatywnymi.

Nabycie pochodne lub utrata wlasno$ci moze dokonac si¢ na postawie umowy sprze-
dazy, zamiany, darowizny, dziedziczenia, surogacji, fuzji lub innej umowy zobowigzujg-
cej do przeniesienia wlasnoéci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej. Jezeli przedmiotem
umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wlasnosci sg rzeczy oznaczone tylko co do ga-
tunku, do przeniesienia wlasnoséci potrzebne jest przeniesienie posiadania rzeczy. To samo
dotyczy wypadku, gdy przedmiotem umowy zobowiazujacej do przeniesienia wasnosci
sg rzeczy przyszle. Gdy zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ nastgpuje w wykonaniu
zobowigzania wynikajgcego z uprzednio zawartej umowy zobowigzujgcej do przenie-
sienia wlasnosci, z zapisu, z bezpodstawnego wzbogacenia lub z innego zdarzenia, wai-
noé¢ umowy przenoszacej wlasnoéé¢ zalezy od istnienia tego zobowigzania.

Pierwotne sposoby nabycia wlasnoéci to: zawlaszczenie rzeczy niczyjej, nabycie owo-
cow i pozytkéw, towaréw wytworzonych, nabycie z egzekucji, przemieszanie i przetwo-
rzenie, zasiedzenie i przymulisko.
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Sposoby nabycia przez panstwo: nacjonalizacja (w systemie gospodarki liberalnej
niedopuszczalna), konfiskata i wywlaszczenie.

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa zobowiazujgca do prze-
niesienia wasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej, przenosi wlasno$¢ na nabywce,
chyba ze przepis szczeg6lny stanowi inaczej albo strony inaczej postanowily. W przy-
padku, gdy przedmiotem umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci sg rzeczy
oznaczone tylko co do gatunku, do przeniesienia wtasnosci potrzebne jest przeniesienie
posiadania rzeczy. To samo dotyczy wypadku, gdy przedmiotem umowy zobowigzu-
jacej do przeniesienia wlasnosci sg rzeczy przyszte. W przypadku nabycia wlasnoéci na
rzeczach ruchomych wazng role odgrywa dobra i zta wiara. Jezeli osoba nie uprawniona
do rozporzadzania rzecza ruchoma zbywa rzecz i wydaje ja nabywcy, nabywca uzyskuje
wlasnosé z chwilg objecia rzeczy w posiadanie, chyba ze dziala w ztej wierze. Wowczas
nabywa tylko posiadanie wadliwe. Jednakze gdy rzecz zgubiona, skradziona lub w inny
spos6b utracona przez whasciciela zostaje zbyta przed uptywem lat trzech od chwili jej
zgubienia, skradzenia lub utraty, nabywca moze uzyska¢ wiasnoé¢ dopiero z uptywem
powyzszego trzyletniego terminu. Ograniczenie to nie dotyczy pienigdzy i dokumen-
téw na okaziciela ani rzeczy nabytych na urzedowej licytacji publicznej lub w toku po-
stepowania egzekucyjnego.

Ustawodawca w sposéb szczeg6lny uregulowal przeniesienie wlasnosci na nieru-
chomosci. I tak, wlasno$¢ nieruchomoséci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem,
ani z zastrzezeniem terminu. W przypadku, gdyby jednak umowa zobowigzujaca do
przeniesienia wlasnosci nieruchomodci zostala zawarta pod warunkiem lub z zastrze-
zeniem terminu, do przeniesienia wlasnosci potrzebne jest dodatkowe porozumienie
stron obejmujace ich bezwarunkows zgodg na niezwloczne przejscie wtasnosci. Umowa
zobowigzujgca do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci powinna by¢ zawarta w for-
mie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasno§¢, ktéra zostaje
zawarta w celu wykonania istniejgcego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wia-
snoéci nieruchomodci; zobowigzanie powinno by¢ w akcie wymienione.

W razie przeniesienia wlasnosci rzeczy ruchome;j, ktéra jest obcigzona prawem oso-
by trzeciej, prawo to wygasa z chwilg wydania rzeczy nabywcy, chyba ze ten dziala w zlej
wierze.

7. Zasiedzenie

Zasiedzenie polega na przejeciu wlasnosci przez osobg, ktdra dang rzecza wiadata
jak wiasciciel, przy zupetnym milczeniu czy przyzwoleniu dotychczasowego wiascicie-
la. Do zasiedzenia wymagane jest spelnienie pieciu warunkéw: wladanie rzecza, uptyw
czasu, dobra wiara, tytut prawny i rzecz musi nadawac si¢ do zasiedzenia.
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Posiadanie ma ogromne znaczenie w procesie porzadkowania stosunkéw wlasnoscio-
wych. W sytuacji, gdy whadciciel przez dluzszy czas nie interesuje si¢ swojg wiasnoscia,
mozna domniemywaé, ze jg porzucil. I ten, kto nig si¢ opiekowal, uzyskuje podmiotowe
prawo do ubiegania si¢ na drodze sagdowej do stwierdzenia nabycia wlasnosci na danej
rzeczy. Postanowienie sadu ma charakter deklaratoryjny, bowiem nie tworzy nowych
faktow, lecz stwierdza istniejgcy stan rzeczy od wielu lat, i ze zostaly spelnione wszyst-
kie warunki konieczne do nabycia whasnosci w drodze zasiedzenia. Zasiedzenie zatem
jest réwniez tytulem wlasnosci.

Wladanie rzeczg jest warunkiem koniecznym do zasiedzenia. Nie jest mozliwe bo-
wiem zasiedzenie rzeczy w spos6b wirtualny. Sad jednak bada moment wejécia w po-
siadanie i fakt posiadania rzeczy w momencie wystgpienia z wnioskiem o stwierdzenie
zasiedzenia. Domniemuje si¢ natomiast cigglos¢ posiadania. Dopiero zarzuty osoby dru-
giej o braku ciggloéci mogg spowodowat, ze sad bedzie badat cigglos¢ posiadania rzeczy
przez wnioskodawce. Okres posiadania moze by¢ sumowany z okresem wczesniejszego
posiadania przez osobg¢ druga, o czym bedzie mowa ponizej. Do zasiedzenia konieczne
jest tzw. spokoje posiadanie, czyli takie do ktérego nie wtraca si¢ wladciciel.

Dobra wiara po stronie uprawnionego do zasiedzenia ma wplyw na dtugos¢ okresu
zasiedzenia nieruchomosci, 20 lat, za$ w zlej wierze okres ten wydtuza si¢ do 30 lat. Zas
w przypadku rzeczy ruchomych mozna zasiedzie¢ je tylko w dobrej wierze.

Rzecz musi nadawa¢ si¢ do zasiedzenia. Z moiliwosci zasiedzenia wylaczone s
rzeczy wyjete spod obrotu cywilnoprawnego. Jest to analogiczna grupa jak w przypad-
ku rzeczy wyjetych spod umowy kupna - sprzedazy. Nie mozna zatem zasiedzie¢ obiek-
téw publicznych czy sakralnych.

Wazng rol¢ odgrywa tytul prawny uprawniajgcy do zasiedzenia. Dla zrozumienia
tej kwestii znaczenie ma rozréznienie posiadania zaleznego od niezaleznego. W pierw-
szym przypadku mamy do czynienia z sytuacjg, gdy posiadacz rzeczy wie doskonale, iz
rzecz musi zostaé zwrdcona wlascicielowi, bowiem podstawg wladania rzeczg jest umo-
wa najmu czy uzyczenia. W tym przypadku nie moze doj§¢ do zasiedzenia. Zasiedzenie
moze by¢ dokonane wowczas, gdy mamy do czynienia z posiadaniem niezaleznym, czyli
takim jak posiadanie wlascicielskie, o czym bgdzie mowa w rozdziale o posiadaniu.

Czas. Do biegu zasiedzenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy o biegu przedawnie-
nia roszczefi, Podstawowym warunkiem zasiedzenia jest uptyw czasu. Posiadacz nie-
ruchomosci nie bgdacy jej whascicielem nabywa wiasnos¢, jezeli posiada nieruchomosé
nieprzerwanie od lat dwudziestu jako posiadacz samoistny, chyba ze uzyskat posiadanie
w zlej wierze (zasiedzenie). Po uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa
jej wtasno$é, choéby uzyskat posiadanie w zlej wierze. Jezeli whaciciel nieruchomosci,
przeciwko ktéremu biegnie zasiedzenie, jest maloletni, zasiedzenie nie moze skoniczy¢
si¢ wezedniej niz z uptywem dwdch lat od uzyskania petnoletnosci przez wlasciciela.

Posiadacz rzeczy ruchomej nie bedacy jej wlascicielem nabywa wlasnos¢, jezeli po-
siada rzecz nieprzerwanie od lat trzech jako posiadacz samoistny, chyba ze posiada w zlej
wierze, nie mozna bowiem zasiedzie¢ rzeczy ruchomej w zltej wierze.
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Czas posiadania moze by¢ sumowany, dlatego jezeli podczas biegu zasiedzenia na-
stapilo przeniesienie posiadania, obecny posiadacz moze doliczy¢ do czasu, przez kt6-
ry sam posiada, czas posiadania swego poprzednika. Jezeli jednak poprzedni posiadacz
uzyskal posiadanie nieruchomosci w zlej wierze, czas jego posiadania moze byé doli-
czony tylko wtedy, gdy lacznie z czasem posiadania obecnego posiadacza wynosi przy-
najmniej lat trzydziesci. To samo rozwigzanie stosuje si¢ réwniez wéwczas, gdy obecny
posiadacz jest spadkobiercy poprzedniego posiadacza.

8. Inne pierwotne sposoby nabycia wlasnosci

8.1. Zrzeczenie

Wilasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci nieruchomosci przez to, ze si¢ jej zrzeknie.
Zrzeczenie moze dotyczy¢ jedynie nieruchomoéci. W przypadku nieruchomosci zrze-
czenie si¢ wymaga formy aktu notarialnego.

Nieruchomo$¢, ktérej wiasciciel si¢ rzekl, staje si¢ wlasnoscig gminy, na obszarze
ktérej nieruchomosé jest polozona, chyba ze odr¢bne przepisy stanowig inaczej. Jesli
nieruchomos¢ jest polozona na obszarze kilku gmin, nieruchomo$¢ staje si¢ wlasnoscig
gminy, na obszarze ktdrej znajduje si¢ wicksza cz¢§¢. Gmina ponosi odpowiedzialnos¢
z nieruchomosci za jej obcigzenia, ograniczong do wartoéci nabytej nieruchomosci we-
dhug stanu w chwili nabycia, a wedltug cen rynkowych w chwili zaspokojenia wierzycie-
li. Ten przepis zostat jednak uznany za nie konstytucyjny, w zwigzku z czym przestanie
on obowigzywa¢ z dniem 15 lipca 2006 roku.

Do skutecznosci zrzeczenia konieczne jest, aby gmina wyrazila na to zgodg¢. Nie moze
bowiem gmina zgodzi¢ si¢ na przejgcie nieruchomosci obcigzone;j.

8.2. Porzucenie

Porzucenie dotyczy wylacznie rzeczy ruchomych, a zatem nie mozna porzuci¢ nie-
ruchomodci. Wlasciciel moze wyzby¢ si¢ wlasnosci rzeczy ruchomej przez to, ze w tym
zamiarze rzecz porzuci. Porzucenie rzeczy ruchomej jest traktowane jako realizacja za-
miaru wyzbycia si¢ wlasnosci rzeczy. Wiasnos$¢ ruchomej rzeczy niczyjej nabywa sie
przez jej objecie w posiadanie samoistne.

Odrgbnie ustawodawca uregulowal kwesti¢ roju pszczél, ktéry odtaczyl si¢ od ula.
W tym przypadku réj pszczél staje si¢ niczyim, jezeli wlasciciel nie odszukat go przed
uplywem trzech dni od dnia wyrojenia. Wtascicielowi wolno w podcigu za rojem wejsé
na cudzy grunt, powinien jednak naprawi¢ wynikla stad szkode. Jezeli r6j usiadt w cu-
dzym ulu nie zaj¢tym, wlasciciel moze domaga¢ si¢ wydania roju za zwrotem kosztéw.
Jezeli r6j osiadt w cudzym ulu zajgtym, staje si¢ on wlasnoscig tego, czyja wlasnoscia byt
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16j, ktdry si¢ w ulu znajdowal. Dotychczasowemu wlascicielowi nie przystuguje w tym
wypadku roszczenie z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia.

8.3. Znalezienie

Znalezienie rzeczy jest polaczone z jej zgubieniem. Przez zgubienie rzeczy rozumie
si¢ mimowolne odlaczenie rzeczy od wlasciciela, chodzi oczywiscie o rzeczy ruchome,
bowiem nie mozna zgubi¢ nieruchomosci. Przy zagubieniu waznym zatem elementem
jest fakt braku wiedzy po stronie wlasciciela o utracie rzeczy. Ponadto utrata rzeczy musi
by¢ dokonana wbrew woli wladciciela, np. wyjmujgc chusteczke z kieszeni przypadkiem
upuszcza zegarek. Takiego skutku nie chcial wlasciciel, ani tez nie jest tego $wiadom. Pod-
stawe prawng stanowi rozporzadzenie Rady Ministréw z 14 czerwca 1966 roku w spra-
wie rzeczy znalezionych oraz rozporzadzenie Rady Ministréw z 18 kwietnia 1991 roku
zmieniajace rozporzgdzenie w sprawie rzeczy znalezionych.

Kto znalazl rzecz zgubiona, powinien niezwlocznie zawiadomi¢ o tym osobg upraw-
niong do odbioru rzeczy. Jezeli znalazca nie wie, kto jest uprawniony do odbioru rzeczy,
albo jezeli nie zna miejsca zamieszkania osoby uprawnionej, powinien niezwlocznie za-
wiadomi¢ o znalezieniu wlasciwy organ paristwowy. Przepisy o rzeczach znalezionych
stosuje si¢ odpowiednio do rzeczy porzuconych bez zamiaru wyzbycia si¢ wlasnosci, jak
réwniez do zwierzat, ktdre zablgkaly si¢ lub uciekly.

Inne zasady stosuje si¢, gdy znalezienie rzeczy nastapilo w budynku publicznym
albo w innym budynku lub pomieszczeniu otwartym dla publicznoéci, lub gdy znale-
zienie rzeczy nastgpilo w wagonie kolejowym, na statku lub innym $rodku transportu
publicznego. W tych przypadkach znalazca obowigzany jest oddac rzecz zarzadcy bu-
dynku lub pomieszczenia albo wlasciwemu zarzadcy $rodkéw transportu publicznego,
a ten postapi z rzecza zgodnie z wlagciwymi przepisami tych jednostek.

Pienigdze, papiery wartoéciowe, kosztownosci oraz rzeczy majace warto$¢ nauko-
wg lub artystyczng znalazca powinien odda¢ niezwlocznie na przechowanie whasciwe-
mu organowi pasistwowemu, inne zas$ rzeczy znalezione - tylko na zadanie tego organu.
W przypadku, gdy rzecz jest przechowywana przez znalazcg, stosuje si¢ przepisy o nieod-
platnym przechowywaniu. Ponadto rzeczy, kt6re nie zostang przez uprawnionego ode-
brane w ciagu roku od dnia wezwania go przez wlasciwy organ, a w razie niemoznosci
wezwania - w ciggu dwéch lat od ich znalezienia, staja si¢ wlasnoscig Skarbu Paristwa.
Inne rzeczy stajg si¢ po uptywie tych samych terminéw wlasnoscia znalazcy, jezeli uczy-
nit on zado$¢ swoim obowigzkom; jezeli rzeczy sg przechowywane przez organ paristwo-
wy, znalazca moze je odebra¢ za zwrotem kosztéw.

Jezeli rzecz majaca znaczniejszg warto$¢ materialng albo warto$¢ naukows lub arty-
styczng zostala znaleziona w takich okolicznoéciach, ze poszukiwanie wlaciciela bylo-
by oczywiscie bezcelowe, znalazca obowigzany jest odda¢ rzecz wlasciwemu organowi
panistwowemu. Rzecz znaleziona staje si¢ wlasno$cig Skarbu Paristwa, a znalazcy nale-
zy si¢ odpowiednie wynagrodzenie.
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Znalazca, ktéry uczynil zadoéé swoim obowigzkom, moze zadaé znaleznego w wy-
sokodci jednej dziesiatej wartoéci rzeczy, jezeli zglosil swe roszczenie najpéZniej w chwi-
li wydania rzeczy osobie uprawnionej do odbioru.

8.4. Przetworzenie

Przetworzenie polega na przerobieniu dotychczasowej rzeczy w nowy produkt. Ten,
kto wytworzyl nowg rzecz ruchoma z cudzych materialéw, staje sie jej wlascicielem, je-
zeli warto$é nakladu pracy jest wigksza od warto$ci materialéw. Jezeli przetworzenie
rzeczy bylo dokonane w zlej wierze albo jezeli warto§¢ materialéw jest wigksza od war-
toéci nakladu pracy, rzecz wytworzona staje si¢ wlasno$cia wladciciela materiatéw.

8.5. Pomieszanie i przylaczenie

Pomieszanie ma miejsce w przypadku polaczenia sig ptynéw lub gazéw. Jezeli rzeczy
ruchome zostaly pofaczone lub pomieszane w taki sposéb, ze przywrécenie stanu po-
przedniego byloby zwigzane z nadmiernymi trudnosciami lub kosztami, dotychczaso-
wi whasciciele staja sie wspétwladcicielami calo$ci. Udzialy we wspétwlasnosci oznacza
sie wedtug stosunku wartosci rzeczy potaczonych lub pomieszanych. Jednakie gdy jed-
na z rzeczy potaczonych ma warto$é znacznie wigksza anizeli pozostate, rzeczy mniej-
szej wartosci stajg si¢ jej czgsciami sktadowymi.

9. Wspotwlasnosé

Wlasno$é tej samej rzeczy moie przystugiwaé niepodzielnie kilku osobom (wspdt-
wiasno$¢). WspStwiasnoéé jest albo wspdiwlasnoscig w czgéciach utamkowych, albo
wspoétwlasnoscig taczng. Wspotwlasnoéé taczng regulujg przepisy dotyczace stosun-
kéw, z ktérych ona wynika. Moze ona wynikac z przepiséw prawa, np. ustr6j majgtko-
wy matzonkéw, jezeli nie ma intercyzy, lub z umowy. W przypadku wspélwlasnosci
w czgéciach ulamkowych stosuje si¢ domniemanie, ze udzialy wspétwlascicieli sg réw-
ne. Strony umowy mogg jednak uksztaltowac inaczej wielko$¢ udzialéw utamkowych.
Wspotwlasnosé wymaga zarzgdu. Kazdy ze wspotwladcicieli moze rozporzadzaé swoim
udziatem bez zgody pozostatych wspétwladcicieli. Moga by¢ jednak ograniczenia w dys-
ponowaniu udzialem, np. przy gospodarstwie rolnym.

Zarzad rzecza wspélng. Do rozporzadzania rzeczg wspdlng oraz do innych czynno-
§ci, kt6re przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspdt-
wlascicieli. W braku takiej zgody wspotwlasciciele, ktérych udziaty wynosza co najmniej
potowe, mogs zadad rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majgc na wzgledzie cel za-
mierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich wspotwlascicieli. Kazdy ze wspoiwlascicieli
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jest obowigzany do wspéldzialania w zarzadzie rzeczg wspdlng. Do czynnosci zwykle-
go zarzadu rzecza wsp6lng potrzebna jest zgoda wigkszosci wspotwlascicieli. Wigkszosé
wspotwlascicieli oblicza si¢ wedtug wielkoéci udzialéw. W braku takiej zgody kazdy ze
wsp6iwlascicieli moze zadaé¢ upowaznienia sadowego do dokonania czynnosci. Jezeli
wigkszos$¢ wspdtwladcicieli postanawia dokonac czynnosci razaco sprzecznej z zasadami
prawidlowego zarzadu rzecza wspdlna, kaidy z pozostalych wspétwlascicieli moze z3-
daé rozstrzygniecia przez sad. Wsp6wlasciciel sprawujacy zarzad rzecza wspdlng moze
23daé od pozostatych wspotwlagcicieli wynagrodzenia odpowiadajgcego uzasadnione-
mu nakladowi jego pracy. Ale za to kazdy ze wspStwlascicieli nie sprawujacych zarzadu
rzeczg wspolng moze zada¢ w odpowiednich terminach rachunku z zarzadu.

Kazdy ze wspdtwlascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie zarzgdcy, jezeli nie
mozna uzyskaé zgody wigkszosci wsp6lwlascicieli w istotnych sprawach dotyczacych
zwyktego zarzadu albo jezeli wigkszo$¢ wspbétwlascicieli narusza zasady prawidlowego
zarzadu lub krzywdzi mniejszo$c¢.

Kazdy ze wspétwlascicieli jest uprawniony do wspéiposiadania rzeczy wspdlnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspétposiadaniem i ko-
rzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspétwlascicieli. Pozytki i inne przychody z rze-
czy wspdlnej przypadaja wspétwladcicielom w stosunku do wielkosci udzialéw; w takim
samym stosunku wspoétwladciciele ponoszg wydatki i cigzary zwigzane z rzecza wspél-
ng. Kazdy ze wsp6twlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszel-
kich roszczen, ktére zmierzajg do zachowania wspéinego prawa.

Zniesienie wspolwlasnosci. Kazdy ze wspétwladcicieli moze zgdac zniesienia wspol-
wlasnoéci. Uprawnienie to moze by¢ wylgczone przez czynnoéé prawng na czas nie dhuzszy
niz lat pig¢. Jednakze w ostatnim roku przed uptywem zastrzezonego terminu dopusz-
czalne jest jego przediuzenie na dalsze lat pi¢é; przedtuzenie mozna ponowié. Kazdy ze
wspotwlascicieli moze zadaé, azeby zniesienie wspdlwlasnodci nastgpilo przez podzial
rzeczy wspdlnej, chyba ze podzial bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spolecz-
no-gospodarczym przeznaczeniem rzeczy albo pociggalby za sobg istotng zmiang rze-
czy lub znaczne zmniejszenie jej warto$ci.

Jezeli zniesienie wspétwlasnosci nastgpuje na mocy orzeczenia sadu, warto$é po-
szczegblnych udzialéw moze by¢ wyréwnana przez doplaty pieni¢ine. Przy podziale
gruntu sad moze obcigzy¢ poszczegdlne czgéci potrzebnymi stuzebnosciami gruntowy-
mi. Rzecz, ktéra nie daje si¢ podzieli¢, moze byé przyznana stosownie do okolicznosci
jednemu ze wspétwlascicieli z obowigzkiem splaty pozostalych albo sprzedana stosow-
nie do przepis6éw kodeksu postepowania cywilnego. Jezeli ustalone zostaty doplaty lub
splaty, sad oznaczy termin i sposdb ich uiszczenia, wysoko$¢ i termin uiszczenia odsetek,
a w razie potrzeby takze sposob ich zabezpieczenia. W razie rozlozenia doplat i spiat na
raty terminy ich uiszczenia nie moga lacznie przekracza¢ lat dziesigciu. W wypadkach
zastugujacych na szczegélne uwzglednienie, sad na wniosek dluznika moze odroczyé
lermin zaplaty rat juz wymagalnych.
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Roszczenie o zniesienie wspotwlasnoéci nie ulega przedawnieniu. Czynnoéci prawne
okreslajgce zarzad i spos6b korzystania z rzeczy wsp6lnej albo wylaczajace uprawnienie
do zniesienia wspétwlasnoéci odnoszg skutek takze wzgledem nabywcy udziatu, jezeli
nabywca o nich wiedzial lub z fatwoscig mégt si¢ dowiedzie¢. To samo dotyczy wypad-
ku, gdy sposdb korzystania z rzeczy zostal ustalony w orzeczeniu sgdowym.

Podzial gospodarstwa rolnego. Jezeli zniesienie wsp6élwtasnosci gospodarstwa rol-
nego przez podzial migdzy wspétwlascicieli byloby sprzeczne z zasadami prawidlowe;j
gospodarki rolnej, sad przyzna to gospodarstwo temu wspéiwladcicielowi, na ktérego
wyrazg zgodg wszyscy wspotwladciciele. W razie braku zgody wszystkich wspétwlasci-
cieli, sad przyzna gospodarstwo rolre temu z nich, ktdry je prowadzi lub stale w nim
pracuje, chyba ze interes spoteczno-gospodarczy przemawia za wyborem innego wspoét-
wlasciciela. Jezeli warunki te spelnia kilku wspotwlascicieli albo jezeli nie spetnia ich
zaden ze wspotwlascicieli, sad przyzna gospodarstwo rolne temu z nich, ktdry daje naj-
lepsza gwarancj¢ jego nalezytego prowadzenia. Sad moze tez na wniosek wszystkich
wspotwlascicieli zarzadzi¢ sprzedaz gospodarstwa rolnego stosownie do przepiséw ko-
deksu postgpowania cywilnego. Sprzedaz gospodarstwa rolnego sad zarzadzi réwniez
w wypadku niewyrazenia zgody przez Zadnego ze wspétwiascicieli na przyznanie mu
gospodarstwa.

Wysoko$é przystugujacych splat z gospodarstwa rolnego ustala si¢ stosownie do
ich zgodnego porozumienia. W razie braku takiego porozumienia splaty przystuguja-
ce wspoltwladcicielom moga by¢ obnizone. Przy okre§leniu stopnia ich obnizenia bierze
si¢ pod uwage:

« typ, wielkos¢ i stan gospodarstwa rolnego bedacego przedmiotem zniesienia wsp6t-
wlasnosci,

« sytuacje osobista i majatkowa wspétwlasciciela zobowigzanego do sptat i wspétwlasci-
ciela uprawnionego do ich otrzymania.

Obnizenie splat, nie wyklucza mozliwosci rozlozenia ich na raty lub odroczenia ter-
minu ich zaplaty. Tego rozwigzania nie stosuje si¢ do splat na rzecz matzonka w razie
zniesienia wsp6lwlasnosci gospodarstwa rolnego, ktére stosownie do przepiséw kodek-
su rodzinnego i opiekuriczego nalezy do wspélnego majatku matzonkéw.

Wsp6twladciciel, ktéry w wyniku zniesienia wspétwiasnosci otrzymat gospodarstwo
rolne, wchodzace za$ w sklad tego gospodarstwa nieruchomosci rolne zbyt odplatnie
przed uptywem pigciu lat od chwili zniesienia wsp6twlasnosci, jest obowigzany pozo-
stalym wspétwladcicielom, ktérym przypadly splaty nizsze od naleznych, wyda¢ - pro-
porcjonalnie do wielkoéci ich udziatéw - korzysci uzyskane z obnizenia splat, chyba ze
celem zbycia jest zapewnienie racjonalnego prowadzenia tego gospodarstwa. Wspétwla-
§ciciele, ktérzy nie otrzymali gospodarstwa rolnego lub jego czgéci, lecz do chwili zniesie-
nia wsp6twlasnoéci w tym gospodarstwie mieszkali, zachowujg uprawnienia do dalszego
zamieszkania, jednakze nie dtuzej niz przez pieé¢ lat, a gdy w chwili znoszenia wspoiwla-
snosci sa maloletni - nie dluzej niz pig¢ lat od osiggnigcia pelnoletnosci. Ograniczenie
powyzszym terminem nie dotyczy wsp6lwladcicieli trwale niezdolnych do pracy.
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10. Ochrona wiasnosci

Ochrona wlasnosci dokonuje si¢ w oparciu o powddztwo windykacyjne, zwane in-
aczej powddztwem wydobywczym i powbdztwem negatoryjnym. Odrebnie wnosi si¢
powédztwo o roszczenia uzupelniajgce.

10.1. Powddztwo windykacyjne

Legitymacja czynna. Powédztwo windykacyjne jest to tzw. powédztwo wydobyw-
cze i przystuguje nieposiadajgcemu wladcicielowi przeciwko posiadajagcemu niewtadci-
cielowi. W tym przypadku wtaciciel zostal wyzuty z posiadania rzeczy. W przypadku
wspoltwlasnodci, wspdtwlasciciele mogg wykonywa¢ wszelkie czynnosci oraz dochodzié
wszelkich roszczen, na podstawie powddztwa windykacyjnego. Wiasciciel moze zgdaé
od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania rzecza,
np. umowa najmu czy dzierzawy.

Przedmiotem powédztwa windykacyjnego jest zawsze konkretna rzecz, o okre§lonej
wartosci materialnej. Moze byé dochodzona w catosci lub w czesci. Oznacza to, ze przed-
miot ten musi by¢ zindywidualizowany, a jezeli chodzi o rzeczy oznaczone co do gatunku,
to nalezy okregli¢ ich iloé¢ i oznakowanie. Roszczenie windykacyjne prowadzi do wyda-
nia wlascicielowi rzeczy w jej aktualnym stanie. Jezeli rzecz utracita swoje wiadciwosci
lub ulegla pogorszeniu, to jej przyjecie zalezy wylacznie od decyzji whasciciela.

Legitymacja bierna. Powédztwo windykacyjne skierowane jest przeciwko posia-
daczowi nieuprawnionemu, tzn. takiemu, ktéry nie ma tytulu prawnego do posiadania
tej rzeczy, albo tez uzywa jej w sposéb niezgodny z umowa. Powédztwo windykacyjne
moze by¢ skierowane réwniez przeciwko tzw. posiadaczowi fikcyjnemu, a wiec temu,
kto wprowadza w blad wlaiciciela, udajgc ze dang rzecz posiada, mimo iz rzeczg tg nie
wtada, w celu przeszkodzenia w odzyskaniu wlasno$ci.

Konieczng przestanka do wystapienia z roszczeniem windykacyjnym jest przystugu-
jace prawo wlasnosci. Obowigzek dowiedzenia tego prawa spoczywa na powodzie. Pod-
stawowym dowodem istnienia prawa wlasnosci na nieruchomosci sg ksiggi wieczyste,
ktére ciesza sie domniemaniem prawdziwosci dokonanych dori wpiséw. W przypadku
rzeczy ruchomych lub nieruchomosci nie uwidocznionych w ksiggach wieczystych, ist-
nieje domniemanie, ze wladcicielem jest posiadacz, a wigc pozwany. Powéd musi zatem
swoje prawo udowodnié¢ za pomocg dowodéw z dokumentéw czy ze §wiadkéw.

W przypadku, gdy istnieje obawa, ze pozwany rzecz b¢dzie ukrywal lub ja zbedzie
przed zakoniczeniem postgpowania sadowego, a w konsekwencji sgd nie wyda postano-
wienia 0 wydanie rzeczy, powdd moze w powddztwie zadaé zasadzenia przez sad w tej
sytuacji kwoty pienigznej stanowiacej rOwnowartos¢ rzeczy.
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Roszczenie windykacyjne w odniesieniu do nieruchomoséci nie ulega przedawnieniu.
W przypadku innych rzeczy roszczenie to ulega przedawnieniu na zasadach ogélnych,
oznacza to, ze wlaciciel dochodzacy swego roszczenia przed sadem moze spotka¢ sie
z zarzutem przedawnienia. Po uplywie tych terminéw prawo wlasnosci nie ulega wy-
gasnieciu, lecz samo roszczenie nabiera charakteru zobowigzania naturalnego, cywil-
nie nie$ciggalnego.

10.2. Roszczenia dodatkowe

Powédztwo windykacyjne nie pozwala na dochodzenie roszczen ubocznych, takich
jak odszkodowanie za bezprawne uzywanie, za pobrane lub utracone pozytki oraz za
zuzycie rzeczy. W tym celu nalezy wystgpi¢ z dodatkowym powédztwem.

Samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowigzany do wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie
lub utrat¢. Nabywa wlasnoé¢ pozytkéw naturalnych, ktére zostaly od rzeczy odlaczone
w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli staty sie w tym
czasie wymagalne. Jednakze od chwili, w ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze do-
wiedzial si¢ o wytoczeniu przeciwko niemu powédztwa o wydanie rzeczy, jest on obo-
wigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie,
pogorszenie lub utratg, chyba Ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy. Obo-
wigzany jest zwr6ci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyt, jak réw-
niez uiécié¢ warto$¢ tych, ktére zuzyl.

Obowigzki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzglgdem wlasciciela sg takie
same jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten
dowiedzial sig 0 wytoczeniu przeciwko niemu powédztwa o wydanie rzeczy. Jednak-
ze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrdci¢ wartosé pozytkéw,
ktérych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie
i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znaj-
dowata si¢ w posiadaniu uprawnionego.

Zwrot nakladéw. Samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé zwrotu nakla-
déw koniecznych o tyle, o ile nie majg pokrycia w korzyéciach, ktére uzyskat z rzeczy.
Zwrotu innych naktadéw moze zadaé o tyle, o ile zwigkszaja wartoéé¢ rzeczy w chwi-
li jej wydania whascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w kt6-
rej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial si¢ o wytoczeniu przeciwko niemu
powodztwa o wydanie rzeczy, moze on zadaé zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. Sa-
moistny posiadacz w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu naktadéw koniecznych, i to
tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacitby sig¢ bezpodstawnie jego kosztem.

Samoistny posiadacz moze, przywracajac stan poprzedni, zabra¢ przedmioty, kt6-
re polaczyt z rzeczg, chociazby staly si¢ jej czgéciami skladowymi. Jednakze gdy pols-
czenia dokonal samoistny posiadacz w zlej wierze albo samoistny posiadacz w dobrej
wierze po chwili, w ktérej dowiedzial si¢ o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa
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o wydanie rzeczy, whasciciel moze przylaczone przedmioty zatrzyma¢, zwracajgc samo-
istnemu posiadaczowi ich warto$¢ i koszt robocizny albo sum¢ odpowiadajaca zwiek-
szeniu wartoSci rzeczy.

Przepisy okreslajgce prawa i obowigzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od
chwili, w ktérej dowiedzial si¢ on o wytoczeniu przeciwko niemu powédztwa o wydanie
rzeczy, stosuje si¢ takze w wypadku, gdy samoistny posiadacz rzeczy bgdacej przedmio-
tem wiasnosci paristwowej zostal wezwany przez wiasciwy organ panstwowy do wydania
rzeczy. Roszczenia wladciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaptate ich wartodci, jak réwniez rosz-
czenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy, przedawniaja si¢ z uptywem
roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo dotyczy roszczen samoistnego posiadacza prze-
ciwko whascicielowi o zwrot nakladéw na rzecz.

Przepisy dotyczace roszczen wladciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi
o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéw lub o zaptatg ich wartodci
oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak réwniez prze-
pisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje si¢
odpowiednio do stosunku migdzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile
z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.

Samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktéry wzni6st na powierzchni lub pod
powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie o warto$ci przekraczajacej znacznie
warto$¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby wlasciciel przeniést na niego wlasnoé¢
zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Wlasciciel gruntu, na ktérym wznie-
siono budynek lub inne urzadzenie o wartosci przekraczajacej znacznie wartosé zajetej
na ten cel dziatki, moze zada¢, aby ten, kto wzni6st budynek lub inne urzgdzenie, nabyt
od niego wlasno$é dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.

Bieg przedawnienia roszczen uzupetniajgcych przeciwko posiadaczowi i posiadacza
przeciwko wladcicielowi rzeczy rozpoczyna si¢ od dnia zwrotu rzeczy. Okres ten wy-
nosi jeden rok. Okres ten jednak moze by¢ wyjatkowo wydtuzony na podstawie decyzji
sadu, w przypadku, gdyby chodzilo o naduzycie prawa. Taka sytuacja ma miejsce wow-
czas, gdy pozwany wiladat wiele lat rzeczg i czerpal z niej pozytki, a obecnie powotuje
sie na przedawnienie.

10.3. Pow6dztwo negatoryjne

Z kolei powédztwo negatoryjne przystuguje wladcicielowi przeciwko osobie, kté-
ra narusza wlasno$¢ w inny spos6b anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego
wladztwa nad rzeczg. Ustawodawca w tym zakresie w art. 222 par. 3 k.c. stanowi, ze:
Przeciwko osobie, ktéra narusza wilasnos¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wia-
sciciela faktycznego wladztwa nad rzeczq, przystuguje wiascicielowi roszczenie o przywro-
cenie stanu zgodnego z prawem i 0 zaniechanie naruszen.
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Powbdztwo to przystuguje wlascicielowi w celu przywrécenia stanu zgodnego zpra-
wem i zaniechania naruszen wlasnoéci w przysziosci. Wystgpowanie przeciwko inge-
rencji w sfere wlasnosci moze mie¢ miejsce wowczas, gdy narus.zenia. te majq‘ c.harakter
staly, powtarzajacy si¢. Wskutek naruszenia dochodzi do ograniczenia whasciciela w ko-
rzystaniu rzeczy lub nawet do wyrzadzenia szkody. .

Warunkiem wytoczenia tego powddztwa jest bezprawnos¢ naruszenia, np. p.rzecho-
dzenie przez cudzy grunt w celu skrocenia sobie drogi do domu. Ros?czeme tonieulega
przedawnieniu tak dtugo, dop6ki nie zostanie zaniechane naruszenie. ‘

Naruszenia mogg przybraé r6ing postac, najczgéciej s3 to wyziewy 'bezp'oéredn'le,
tzn. takie ktére s3 wywolywane w sposob zamierzony i celowy. Naru.szemem !e.st takze
wtargniecie na cudzg posesjg, co stanowi ingerencj¢ w sfer¢ uprawnien whaiciciela, wy-
nikajgcych z prawa wlasnoéci. ‘ N

Legitymacj¢ czynng do wystapienia z roszczeniem negatoryjnym ma wlagciciel, k.té—
ry musi udowodni¢ swoje prawo wiasnosci oraz bezprawno$¢ dzmla.ma sprawcy. Blc*:r-
nie legitymowany jest sprawca naruszenia cudzej wlasnosci. Roszcz'eme negatoryjne nie
ulega przedawnieniu tak dtugo, jak diugo wystgpujg owe naruszenia.

11. Uzytkowanie wieczyste

Uzytkowanie wieczyste jest instytucja pochodzacg z prawa rzymslfieg.o. We wspol-
czesnych systemach prawnych jest ona coraz mniej znana. Uiytk?wanle w1e‘czyste ust.a—
nawiane jest na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego. Uzytkowanie
wieczyste ustanawiane jest na gruntach stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Paristwa, po.lo—
zonych w granicach administracyjnych miast oraz na gruntach Skarbt.l Patistwa polozo-
nych poza tymi granicami, lecz wigczonych do planu zagospodarowam'a pr_zestrzenneg.o
miasta i przekazanych do realizacji zadar jego gospodarki. Uiytkow.ame w.xeczyst‘e moze
by¢ ustanowione réwniez na gruntach stanowigcych wiasno§¢ gmin lub ich zwigzkéw.
Stuzebnogci moga by¢ ustanawiane na rzecz os6b fizycznych i prawn‘ych: W wypadkach
przewidzianych w przepisach szczeg6lnych przedmiotem uiytkowam‘a w1e?zystego moga
by¢ takze inne grunty Skarbu Paristwa. Zakres uprawnieti uiytk(?wmka w1eczystego jest
podobny do zakresu uprawnien wladciciela, za wyjatkiem obowigzku Placema czynszu
dzierzawnego oraz koniecznosci zgloszenia whascicielowi gruntu woli sp‘rzedazy dzier-
zawy wieczystej. W tym przypadku wiadciciel moze skorzystac z prawa pnerwok'upu.

Sposéb korzystania z gruntu Skarbu Paristwa lub gruntu nalezacego do gmm‘qui
ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika powinien by¢ okreél.on.y W umowie. I'e-
zeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nast¢puje w celu wzniesienia na gruncie
budynkéw lub innych urzgdzes, umowa powinna okreglaé:

« termin rozpoczecia i zakoriczenia robdt;
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« rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowiazek ich utrzymywania w nalezytym sta-
nie;

o warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbi6rki budynkéw lub urzg-
dzen w czasie trwania uZytkowania wieczystego;

» wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia ist-
niejgce na gruncie w dniu wygasnigcia uzytkowania wieczystego.

Wygasni¢cie wieczystego uzytkowania. Umowa o oddanie gruntu Skarbu Paristwa
lub gruntu nalezacego do gmin badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste moze ulec
rozwigzaniu przed uptywem okre$lonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik
korzysta z gruntu w sposéb oczywiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okres§lonym
w umowie, w szczegdlnosci jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniést okreélonych
w niej budynkéw lub urzgdzen. Wraz z wygasnig¢ciem uzytkowania wieczystego wyga-
sajg ustanowione na nim obcigZenia.

W razie wygas$nigcia uzytkowania wieczystego nalezy si¢ uzytkownikowi ustalone
w umowie wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasno$¢ budynki
i inne urzadzenia istniejagce w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu. W braku umowne-
go ustalenia tego wynagrodzenia nalezy si¢ wynagrodzenie w wysokoéci jednej czwartej
czedci wartosci budynkéw i innych urzadzen istniejacych w dniu zwrotu uzytkowane-
go gruntu. Za budynki lub urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wy-
nagrodzenie si¢ nie nalezy; wieczysty uzytkownik obowigzany jest na zadanie odtaczyé
je od gruntu, przywracajgc grunt do stanu poprzedniego.

Tre§¢é prawa. W granicach, okreslonych przez ustawy i zasady wspétzycia spotecz-
nego oraz przez umowg o oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do
gmin badz ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste, uzytkownik moze korzystaé z grun-
tu z wylaczeniem innych os6éb. W tych samych granicach uzytkownik wieczysty moze
swoim prawem rozporzadza¢. Do oddania gruntu Skarbu Pasistwa lub gruntu nalezace-
go do gmin bad? ich zwigzkéw w uzytkowanie wieczyste stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci.

Budynki i inne urzgdzenia wzniesione na gruncie Skarbu Paristwa lub gruncie nale-
zgcym do gmin badZ ich zwigzkéw przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wia-
snosé. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktdre wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z whasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste. Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wlasno$é budynkéw i urzg-
dzeni na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym.

Oddanie gruntu Skarbu Panistwa lub gruntu nalezacego do gmin bgdz ich zwigzkéw
w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres dziewigédziesigciu dziewigciu lat. W wy-
padkach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga odda-
nia gruntu na dziewi¢¢dziesigt dziewigé lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres
krétszy, co najmniej jednak na lat czterdziesci. W ciggu ostatnich pieciu lat przed upty-
wem zastrzezonego w umowie terminu, wieczysty uzytkownik moze zada¢ jego prze-
dtuzenia na dalszy okres, od czterdziestu do dziewigédziesieciu dziewigciu lat; jednakie
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wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystapié z takim zadaniem, jezeli okres amorty-
zacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie naktadéw jest znacznie dtuzszy anizeli czas,
ktdry pozostaje do uptywu zastrzezonego w umowie terminu. Odmowa przedtuzenia
jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny. Umowa o przedtuzenie
wieczystego uzytkowania powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Prawo uzyt-
kowania wieczystego jest prawem przenaszalnym. Do przeniesienia uzytkowania wie-
czystego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnoéci nieruchomoéci.

Czyn dzierzawny regulowany jest ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Wieczy-
sty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate¢ roczna.

Uzytkownik wieczysty moze grunt obciazyé hipoteka albo stuzebnodcia gruntowa
lub osobista.

Roszczenie przeciwko wieczystemu uzytkownikowi o naprawienie szkéd wyniklych
z niewlasciwego korzystania z gruntu Skarbu Paristwa lub gruntu nalezacego do gmin
badz ich zwigzkéw, jak réwniez roszczenie wieczystego uzytkownika o wynagrodzenie
za budynki i urzadzenia istniejace w dniu zwrotu uzytkowanego gruntu, przedawniaja
si¢ z uplywem lat trzech od daty zwrotu.

Rozdziat VI

PRAWA RZECZOWE OGRANICZONE.
POSIADANIE




Literatura: E. Gniewek: Prawo rzeczowe, Warszawa 1997; M. Bednarek, J. Jamka,
B. Kordasiewicz: Hipoteka, Warszawa 1991; J. Ignatowicz: Ochrona posiadania, Warsza-
wa 1963; S.Grzybowski: Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976; E. Gniewek, P. Mach-
nikowski, A. Stelmachowski, R. Mikosz, T. Dybowski: System prawa prywatnego. Tom
III, prawo rzeczowe, Warszawa 2003; 1. Mojak, ]. Widlo: Zastaw rejestrowy i rejestr zasta-
woéw. Komentarz, Warszawa 2004; S. Rudnicki: Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytel-
nosci, Warszawa 2003; J. Gotaczynski: Zastaw na rzeczach ruchomych, Warszawa 2002;
S. Rudnicki, Komentarze do ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece, Warszawa 1993.

1. Pojecie i rodzaje praw rzeczowych ograniczonych

Prawa rzeczowe ograniczone dajg mozliwoé¢ do legalnego korzystania z cudzej wla-
snoéci, a zatem ograniczajg wlasciciela w jego prawie do rzeczy. Prawa rzeczowe sg réw-
niez prawami bezwzglednymi, podobnie jak prawo wlasno$ci. Ograniczonymi prawami
rzeczowymi sg: uzytkowanie, stuzebnos¢, zastaw, wlasnosciowe spétdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego, spéldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jedno-
rodzinnego w spéldzielni mieszkaniowej oraz hipoteka. Prawa rzeczowe winny by¢ wy-
konywane oglednie, a wige ich wykonywanie powinno by¢ jak najmniej ucigzliwe dla
wlaiciciela, za$ wiasciciel winien znosi¢ fakt, ze osoba uprawniona bgdzie korzystata
z jego wlasnoéci. Nie mozna ustanowi¢ stuzebnoéci na swojej wlasnosci.

2. Uzytkowanie

Uzytkowanie jest to prawo do uzywania cudzej rzeczy i do pobierania z niej pozyt-
kéw. Uzytkownik wykonuje zatem prawa wladcicielskie z wylaczeniem prawa do dyspo-
nowania. Prawo uzytkowania jest niezbywalne. Uzytkowanie musi by¢ zgodne réwniez
z planem zagospodarowania przestrzennego.

Zakres uzytkowania mozna ograniczyé przez wylaczenie oznaczonych pozytkéw
rzeczy (uzywanie). Ponadto wykonywanie uzytkowania nieruchomosci mozna ograni-
czy¢ do jej oznaczonej czgéci. Uzytkownik powinien wykonywac swoje prawo zgodnie
z trescig umowy i wymaganiami prawidlowej gospodarki. Jezeli uzytkowanie obejmu-
je okreslony zesp6t srodkéw produkeii, uzytkownik moze w granicach prawidtowej go-
spodarki zastgpowa¢ poszczegélne skladniki innymi. Wigczone w ten sposéb sktadniki
staja si¢ wlasnoécia wlasciciela uzytkowanego zespotu §rodkéw produkeji. Jezeli uzyt-
kowany zespét srodkéw produkeji ma by¢ zwrécony wedtug oszacowania, uzytkownik
nabywa wtasno$¢ jego poszczegolnych skladnikéw z chwilg, gdy zostalty mu wydane; po
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ustaniu uzytkowania obowigzany jest zwréci¢ zespdt tego samego rodzaju i tej samej
wartoéci, chyba Ze inaczej zastrzezono.

Uzytkowanie nieprawidlowe dotyczy pieniedzy badZ rzeczy zuzywalnych. Wéw-
czas oddaje si¢ nie te same rzeczy lecz tej samej jakosci i ilodci.

3. Uzytkowanie przez osoby fizyczne

Uzytkowanie ustanowione na rzecz osoby fizycznej wygasa najpdzniej z jej $mier-
cig. Uzytkownik obowigzany jest zachowa¢ substancje rzeczy oraz jej dotychczasowe
przeznaczenie. Uzytkownik gruntu moze jednak zbudowa¢ i eksploatowa¢ nowe urza-
dzenia stuzgce do wydobywania kopalin, z zachowaniem przepiséw prawa geologiczne-
go i gorniczego. Przed przystapieniem do robdt uzytkownik powinien w odpowiednim
terminie zawiadomi¢ wlasciciela o swym zamiarze. Jezeli zamierzone urzgdzenia zmie-
nialyby przeznaczenie gruntu albo naruszaly wymagania prawidlowej gospodarki, wla-
$ciciel moze zgdaé ich zaniechania albo zabezpieczenia roszczenia o naprawienie szkody.
Uzytkownik moze zaklada¢ w pomieszczeniach nowe urzadzenia w takich granicach
jak najemca.

4. Stuzebnosci gruntowe

Nieruchomo$é mozna obcigzy¢ na rzecz wlasciciela innej nieruchomosci (nieru-
chomosci wladnacej) prawem, ktérego treéé polega badz na tym, ze wladciciel nierucho-
moéci wladngcej moze korzystaé w oznaczonym zakresie z nieruchomosci obcigzonej,
bad% na tym, ze wlasciciel nieruchomosci obciazonej zostaje ograniczony w moznosci
dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan, badz tez na tym, ze whascicielo-
wi nieruchomosci obcigzonej nie wolno wykonywaé okreslonych uprawnien, ktére mu
wzgledem nieruchomoéci wladnacej przystuguja, na podstawie przepiséw o tresci i wy-
konywaniu wlasnosci (stuzebnosé¢ gruntowa). Stuzebnos¢ gruntowa moze mie¢ jedynie
na celu zwigkszenie uzytecznosci nieruchomosci wladnacej lub jej oznaczonej czgsci.

Stuzebnosci gruntowe zwigzane sg z gruntem i przechodzg na kazdorazowego wia-
§ciciela. Ustanawiane s3 w drodze: umowy, postanowienia sadu, decyzji administracyj-
nej, z mocy samego prawa lub zasiedzenia. Wygasajg przez utrat¢ celowosci ich istnienia,
niewykonywanie prawa przez 10 lat, zrzeczenie si¢ prawa przez uprawnionego.

Prawa rzeczowe ograniczone. Posiadanie m

5. Stuzebnosci osobiste

Stuzebnosé¢ osobista polega na bezplatnym oddaniu w uzytkowanie najczesciej
mieszkania. Stuzebnos¢ osobistg ustanawia si¢ na podstawie umowy. Stuzebnosci oso-
bistej nie mozna naby¢ przez zasiedzenie. Nieruchomo$¢ mozna obcigzy¢ na rzecz ozna-
czonej osoby fizycznej prawem, ktérego tre$¢ odpowiada treéci stuzebnosci gruntowe;j
(stuzebno$¢ osobista). W sprawach nieuregulowanych wyrainie przepisami prawa cy-
wilnego, do stuzebnosci osobistych stosuje si¢ odpowiednio przepisy o stuzebnosciach
gruntowych. Zakres stuzebnosci osobistej i sposob jej wykonywania oznacza sig, w bra-
ku innych danych, wedtug osobistych potrzeb uprawnionego, z uwzglednieniem zasad
wspoblzycia spolecznego i zwyczajéw miejscowych. Stuzebno$¢ osobista wygasa najp6z-
niej ze $miercig uprawnionego. Stuzebnosci osobiste s3 niezbywalne. Nie mozna réw-
niez przenie$¢ uprawnienia do ich wykonywania.

6. Zastaw na rzeczach ruchomych

Zastaw jest prawem akcesoryjnym, zwigzanym z prawem gléwnym. Pelni funk-
cj¢ zabezpieczajgcg wierzytelnosci. Zatem dzieli los prawa gléwnego i wraz z nim ga-
$nie. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnoéci mozna rzecz ruchomg obcigzyé
prawem, na mocy ktérego wierzyciel bedzie mégt dochodzi¢ zaspokojenia z rzeczy bez
wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasnoscia, i z pierwszenstwem przed wierzycielami osobi-
stymi wlasciciela rzeczy, wyjawszy tych, ktérym z mocy ustawy przystuguje pierwszen-
stwo szczeg6lne. Zastaw mozna ustanowi¢ takze w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci
przyszlej lub warunkowej. Do ustanowienia zastawu potrzebna jest umowa miedzy wha-
$cicielem a wierzycielem oraz, z zastrzezeniem wyjgtkéw przewidzianych w ustawie,
wydanie rzeczy wierzycielowi albo osobie trzeciej, na ktéra strony sie zgodzily. Nato-
miast gdy rzecz znajduje si¢ w dzierzeniu wierzyciela, do ustanowienia zastawu wy-
starcza sama umowa. W celu zabezpieczenia udzielonych przez bank kredytéw mozna
ustanowié na rzecz banku zastaw na rzeczach ruchomych zastawcy z pozostawieniem
ich w posiadaniu zastawcy lub osoby trzeciej. Umowa o ustanowienie takiego zastawu
powinna by¢ pod rygorem niewazno$ci zawarta na pi$mie i okresla¢ przedmiot zasta-
wu w sposéb odpowiadajacy jego wlasciwosciom. Umowa powinna byé wpisana do re-
jestru zastawéw prowadzonego przez bank. Zastaw powstaje z chwilg wpisania umowy
do rejestru. Zastaw pozostaje w mocy na rzeczach obcigzonych bez wzgledu na zmia-
ny, ktérym przedmiot zastawu moze ulec w toku przetwarzania, a w razie polaczenia
rzeczy obcigzonej z innymi rzeczami zastaw obejmuje réwniez te inne rzeczy. Zastaw
na prawach. Przedmiotem zastawu mogg by¢ takze prawa, jezeli sa zbywalne. Do za-
stawu na prawach stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zastawie na rzeczach ruchomych.
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Do ustanowienia zastawu na prawie stosuje si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu
tego prawa. Jednakze umowa o ustanowienie zastawu powinna by¢ zawarta na pi$mie
z datg pewng, chociazby umowa o przeniesienje prawa nie wymagala takiej formy. Je-
zeli ustanowienie zastawu na wierzytelnosci nie nastepuje przez wydanie dokumentu
ani przez indos, do ustanowienia zastawu potrzebne jest pisemne zawiadomienie dtuz-
nika wierzytelnosci przez zastawce.

7. Posiadanie i dzierzenie

Posiadanie nie jest prawem lecz stanem faktycznym. Posiadanie zawiera w sobie dwa
elementy, wolg posiadania — animus i faktyczne wladztwo rzeczg - corpus. W zaleznosci
od woli mozemy wyr6znié posiadanie samoistne - wola zachowania rzeczy dla siebie,
i posiadanie zalezne - wola zachowania rzeczy dla kogo$ innego. Posiadacz samoistny
wlada rzeczg tak jak wlasciciel. Posiadaczem zaleznym jest uzytkownik, zastawnik, na-
jemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym laczy si¢ okreslone wiadztwo nad
cudzg rzecza. Posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu
rzecz w posiadanie zalezne. Kto rzeczg faktycznie wlada za kogo innego, jest dzierzycie-
lem. Domniemywa si¢, ze ten, kto rzeczg faktycznie wlada, jest posiadaczem samoist-
nym. Domniemywa si¢ réwniez ciaglo$¢ posiadania. Niemozno$¢ posiadania wywotana
przez przeszkode przemijajacy nie przerywa posiadania. Domniemywa si¢, ze posiada-
nie jest zgodne ze stanem prawnym. Domniemanie to dotyczy réwniez posiadania przez
poprzedniego posiadacza.

8. Hipoteka

Hipoteka, podobnie jak zastaw, nalezy do praw akcesoryjnych, powigzanych z prawem
gléwnym, z wierzytelno$cia. Stad w celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci moz-
na nieruchomoéé¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktdrego wierzyciel moze dochodzi¢ zaspo-
kojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stala si¢ wlasnosci, i z pierwszeristwem
przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci (hipoteka). Rowniez czgsé
ulamkowa nieruchomosci moze by¢ obcigzona hipoteka, jezeli stanowi udzial wspétwia-
$ciciela. Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. W granicach
przewidzianych w odrebnych przepisach hipoteka zabezpiecza takze roszczenia o od-
setki nieprzedawnione oraz o przyznane koszty postgpowania. Przedmiotem hipoteki
moze by¢ nie tylko wlasnos¢ ale takze uzytkowanie wieczyste, udzial wsp6twlasciciela
we whasnoéci nieruchomosci, wlasnoéciowe spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalne-
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g0, spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinnego w spét-
dzielni mieszkaniowej, wierzytelno$¢ hipoteczna.

8.1. Hipoteka umowna

Hipoteka umowna powstaje w wyniku zawarcia umowy o ustanowienie hipoteki.
Jednak samo zawarcie umowy nie powoduje powstania hipoteki, konieczne jest réw-
niez wyrazenie zgody na dokonanie wpisu przez osobe, ktérg to prawo bedzie obcigzato,
zlozenie wniosku o wpis i dokonanie wpisu w ksigdze wieczystej. Strony umowy mu-
sz3 posiadaé pelng zdolnoéé do czynnodci prawnych, w przeciwnym razie muszg dzia-
ta¢ za zgoda przedstawiciela ustawowego. Brak takiej zgody nie powoduje niewaznosci
tej czynnoéci prawnej, jest to tzw. czynnos¢ kulejaca, bowiem jej skuteczno$¢ zalezy od
potwierdzenia umowy przez przedstawiciela ustawowego. Umowa o ustanowienie hi-
poteki moze by¢ zawarta osobiécie lub przez przedstawiciela, tak w przypadku dtuznika
jak i wierzyciela hipotecznego. Umowa jak i pelnomocnictwo musza by¢ zawarte w for-
mie aktu notarialnego.

Umowa o ustanowienie hipoteki winna zawiera¢ okre$lenie stron, czyli dtuznika
i wierzyciela hipotecznego. W umowie musi by¢ réwniez okreglony przedmiot obcigzo-
ny hipoteka, w przeciwnym razie umowa jest niewazna.

Przy hipotece umownej wpis do ksiggi wieczystej ma charakter konstytutywny. Skut-
ki hipoteki liczy si¢ nie od momentu dokonania wpisu lecz od chwili ztozenia wniosku
o dokonanie wpisu. Celem hipoteki umownej jest utatwienie i zabezpieczenie kredytu.

8.2. Hipoteka ustawowa

Hipoteka ustawowa powstaje na podstawie przepiséw szczegélnych z mocy prawa.
Powstaje ona zatem na podstawie samego prawa, bez umowy czy orzeczenia sadowe-
go. Stuzy ona do zabezpieczenia wierzytelnosci dluznika wobec Skarbu Pafistwa. Ma
ona charakter hipoteki generalnej i obcigza wszystkie nieruchomosci dtuinika. Hipo-
teka ustawowa jest wpisywana do ksiggi wieczystej na podstawie przepis6w ustawy, nie
za$ tytutu wykonawczego, jak to jest w hipotece przymusowej. Hipoteka ustawowa jest
ustanawiana na rzecz pafstwowych oséb prawnych, zatem nie mogg jej ustanowic jed-
nostki samorzadu terytorialnego.

Hipoteka ustawowa ma pierwszenstwo przed innymi hipotekami i zabezpieczenia-
mi wierzytelnosci. Jednak ten rodzaj hipoteki nie cieszy si¢ rekojmig wiary publicznej
ksiag wieczystych. Hipoteka ustawowa nie jest tozsama z przywilejami egzekucyjnymi,
do ktérych nalezg egzekucja wynagrodzenia za pracg czy alimenty. Hipoteka ustawowa
jest samodzielnym prawem rzeczowym, za$ przywileje egzekucyjne sg to uprzywilejo-
wania niektérych wierzytelnosci co do kolejnosci ich zaspakajania.
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8.3. Hipoteka taczna

W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajgca dotychczas nieruchomosé,
obcigza wszystkie nieruchomoéci utworzone przez podziat (hipoteka taczna). Wierzy-
ciel, ktéremu przystuguje hipoteka fgczna, moze wedlug swego uznania zadaé zaspo-
kojenia w catoéci lub w czgéci z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektdrych z nich lub
ze wszystkich lgcznie. Moze réwniez, wedlug swego uznania, dokona¢ jej podziatu po-
miedzy poszczegdlne nieruchomoéci. W celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci
mozna, w drodze czynnoéci prawnej, obcigzy¢ wigcej niz jedng nieruchomos¢ (hipote-
ka 13czna umowna). Do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony na budowg doméw
mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu wlasnosci czgsci
nieruchomoéci zabudowanej domem mieszkalnym, nie stosuje si¢ przepiséw dotycza-
cych hipoteki tacznej. W takim wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z posta-
nowieniami umowy.

8.4. Hipoteka kaucyjna

Wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej moga by¢ zabezpieczone hipoteka do ozna-
czonej sumy pajwyzszej (hipoteka kaucyjna). Hipoteka kaucyjna moze w szczegdlno-
$ci zabezpieczad istniejace lub mogace powstaé wierzytelnosci z okre$lonego stosunku
prawnego albo roszczenia zwigzane z wierzytelnosci hipoteczna, lecz nieobjete z mocy
ustawy hipoteka zwykla. Hipotekg kaucyjng jest réwniez hipoteka, ktéra zabezpiecza
wierzytelnosci z dokument6w zbywalnych przez indos, chociazby wysoko$¢ wierzytel-
nosci byta z gory ustalona. Hipoteka kaucyjna zabezpiecza odsetki oraz koszty poste-
powania mieszczace si¢ w sumie wymienionej we wpisie hipoteki. Do wypowiedzenia
wierzytelnoéci zabezpieczonej hipoteka kaucyjng nie stosuje si¢ przepiséw o wypowie-
dzeniu wierzytelnosci hipotecznej. Do przelewu wierzytelnosci zabezpieczonej hipote-
kg kaucyjna nie stosuje si¢ przepiséw o przelewie wierzytelnosci hipotecznej. Jednakze
gdy wraz z wierzytelno$cia ma by¢ przeniesiona takze hipoteka, do przelewu niezbgd-
ny jest wpis w ksigdze wieczystej.

8.5. Hipoteka na wierzytelno$ci hipotecznej

Splata wierzytelnosci hipotecznej obcigzonej hipoteka moze by¢ dokonana do wy-
sokofci tej hipoteki tylko do rak wierzyciela, ktéremu ona przystuguje, chociazby jego
wierzytelno$¢ nie byla jeszcze wymagalna; jezeli hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej
jest kaucyjna, suma odpowiadajaca jej wysokoéci powinna by¢ zlozona do depozytu s3-
dowego. Jezeli wierzytelno$¢ zabezpieczona hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej oraz
obcigzona wierzytelno$éé hipoteczna s juz wymagalne, wierzyciel, ktéremu przystuguje
hipoteka na wierzytelnoéci hipotecznej, moze zadaé zaplaty wprost od dtuznika wierzy-
telnosci obcigzonej; moze réwniez dochodzié zaspokojenia z nieruchomosci.
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8.6. Hipoteka przymusowa

Wierzyciel, ktorego wierzytelnos§¢ jest stwierdzona tytutem wykonawczym, okre-
$lonym w przepisach o post¢powaniu egzekucyjnym, moze na podstawie tego tytulu
uzyska¢ hipotekg¢ na wszystkich nieruchomosciach dtuznika (hipoteka przymusowa).
Jezeli nieruchomos$¢ jest wlasnoécig Skarbu Paristwa, hipoteka przymusowa moze by¢
ustanowiona w wypadkach przewidzianych w przepisach ustawowych. Hipoteke przy-
musowg mozna uzyska¢ takze na podstawie tymczasowego zarzadzenia sadu, postano-
wienia prokuratora, na mocy przepiséw szczeg6lnych na podstawie decyzji, chociazby
decyzja nie byta ostateczna, albo zarzgdzenia zabezpieczenia dokonanego na podstawie
przepiséw o postegpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Hipoteka przymusowa powstaje na podstawie jednostronnego wniosku wierzyciela.
Do jej powstania konieczny jest wpis do ksiggi wieczystej, ktéry ma réwniez charakter
konstytutywny. Hipoteka przymusowa obciaza osobno kazda z nieruchomosci wiasci-
ciela. Hipoteka przymusowa moze wystepowac jako zwykla lub kaucyjna. Taka sytuacja
ma miejsce wéwczas, gdy zarzadzenie sgdu jest tymczasowe lub nieprawomocne.

8.7. Wymagalnos¢ wierzytelnosci hipotecznej

Jezeli wymagalnoéé wierzytelnoéci hipotecznej zalezy od wypowiedzenia przez
wierzyciela, wypowiedzenie jest skuteczne wzgledem wlasciciela nieruchomosci niebg-
dacego dluinikiem osobistym, gdy bylo dokonane w stosunku do niego. Jezeli wyma-
galno$¢ wierzytelnosci hipotecznej zalezy od wypowiedzenia przez dtuznika, whasciciel
nieruchomosci niebedaey dluznikiem osobistym moze dokonaé wypowiedzenia ze
skutkiem co do hipoteki. Takie wypowiedzenie jest skuteczne réwniez wtedy, gdy wie-
rzyciel wiedzial, ze osoba wpisana w ksiedze wieczystej jako wladciciel nieruchomogci
nie jest wlascicielem. Przelew wierzytelnoéci hipotecznej. Wierzytelnoé¢ zabezpieczona
hipotekg nie moze by¢ przeniesiona bez hipoteki. Jednak w ustawie mogg by¢ przewi-
dziane wyjatki. Ponadto hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktérg
zabezpiecza. W razie przelewu wierzytelnosci hipotecznej nabywca moze, jezeli chodzi
o zaspokojenie z nieruchomosci obcigzonej, powota¢ si¢ na przepisy o rgkojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych réwniez w odniesieniu do wierzytelnoéci zabezpieczonej
oraz w odniesieniu do zarzutéw przeciwko wierzytelnosci, ktére mogly by¢ podniesio-
ne przeciwko zbywcy.

8.8. Zakres obciqieniavhipotekq i ochrona hipoteki

Hipoteka obejmuje nieruchomo$¢ wraz z przynalezno$ciami i utrzymuje si¢ na niej
jako na caloéci az do zupelnego wygasniecia wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza. Czgéci
skladowe nieruchomosci sg objete hipoteka réwniez po ich odigczeniu, dopdki pozostajg
na nieruchomodci, chyba ze zostaly zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa
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zbycia jest stwierdzona pismem z datg urzedowo poswiadczong. Hipoteka nie obejmuje
odtaczonych czgséci skladowych, ktére przypadajg dzierzawcy, oraz tych, ktére przypa-
dajg uzytkownikowi lub majgcemu stuzebnos¢, jezeli uzytkowanie lub stuzebnosé ma
pierwszenstwo przed hipoteka. Rzeczy, ktére wskutek zbycia przestaly byé¢ przynalez-
no$ciami, sg objete hipoteka do czasu pozostawania ich na nieruchomosci, chyba ze zo-
staly zbyte w granicach prawidlowej gospodarki, a umowa zbycia zostata stwierdzona
pismem z datg urzgdowo po$wiadczong.

8.9. Wygasniecie hipoteki

Wygasniegcie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka pociaga za sobg wygasniecie
hipoteki, jednak przepisy prawa moga stanowi¢ inaczej. W razie wykreslenia hipoteki
z ksiegi wieczystej bez wainej podstawy prawnej, hipoteka wygasa po uptywie lat dzie-
sigciu. Skuteczno$¢ zrzeczenia si¢ zabezpieczenia hipotecznego bez wygasnigcia wierzy-
telnoéci wymaga wykreslenia hipoteki. Jezeli dtuznikowi osobistemu, ktéry zaspokoit
wierzyciela hipotecznego, przystuguje roszczenie zwrotne wzgledem wlasciciela nieru-
chomosci obcigzonej albo wzgledem jego poprzednika prawnego, hipoteka przechodzi
na dtuinika az do wysokosci przystugujgcego mu roszczenia. Jednakze gdy wierzyciel
zostal zaspokojony tylko w czgsci, przystuguje mu co do pozostalej czeéci pierwszen-
stwo przed hipoteka dluznika osobistego.

Wygasniecie hipoteki dokonuje si¢ réwniez w przypadku potrgcenia, na podstawie
art. 498 $ 1 k.c., zwolnienia z dtugu, speinienia za zgoda wlaéciciela innego $wiadczenia
w celu spelnienia zobowigzania i odnowienia (art. 507 k.c.). Wygasniecie hipoteki na-
stgpuje rGwniez wéwczas, gdy wiasciciel nieruchomodci obcigzonej ztozy do depozytu
sadowego odpowiednia kwotg. Ma to miejsce w przypadku zwloki wierzyciela.
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1. Zakres przedmiotowy i podmiotowy ustawy
o gospodarce nieruchomoS$ciami

Podstaws istnienia i funkcjonowania nieruchomoéci panstwowych (bgdacych wia-
sno$cig Skarbu Paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego), jest ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Ustawa ta okresla zasady:

« gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz wha-
snoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego,

« podziatu nieruchomosci,

« scalania i podziatu nieruchomosci,

« pierwokupu nieruchomosci,

« wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci,

« udziatu w kosztach budowy urzgdzen infrastruktury technicznej,

« wyceny nieruchomosci,

« dzialalno$ci zawodowej, ktdrej przedmiotem jest gospodarowanie nieruchomodcia-
mi.

Minister wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkanio-
wej jest organem wilasciwym w sprawach gospodarki nieruchomosciami, regulowanych
przepisami omawianej ustawy. Natomiast organem doradczym ministra whasciwego do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej w sprawach gospodarki
nieruchomos$ciami jest Pafistwowa Rada Nieruchomosci.

W przedmiotowej ustawie definiowane s3 m.in. takie pojgcia jak:
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« nieruchomo$¢ gruntowa - przez kt6ra nalezy rozumieé grunt wraz z czgéciami skla-
dowymi, z wylgczeniem budynkéw ilokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wia-
snosci,

» zasoby nieruchomosci - to nieruchomosci, ktére stanowia przedmiot wlasnosci Skar-
bu Paristwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skar-
bu Paristwa, gminy, powiatu lub wojewédztwa,

« dziatka gruntowa - to niepodzielona, ciaggla czgé¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca
cze$é lub catoéé nieruchomosci gruntowej,

« dziatka budowlana - przez ktérg nalezy rozumie¢ zabudowang dziatke gruntu, ktérej
wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzg-
dzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynkéw i urzadzen polozonych na tej dzialce,

« zbywanie albo nabywanie nieruchomosci - oznacza dokonywanie czynnoéci praw-
nych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomodci lub prze-
niesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej
w uzytkowanie wieczyste,

» celami publicznymi w rozumieniu ustawy sa: wydzielanie gruntéw pod drogi publicz-
ne i drogi wodne; budowa i utrzymywanie tych drdg, obiektéw i urzadzen transportu
publicznego, czgéci lotniczych lotnisk oraz stuzacych do kierowania, kontroli, nadzoru
i zabezpieczania ruchu lotniczego, w tym rejonéw podejs¢é, a takze tgcznoséci publicz-
nej i sygnalizacji; budowa i utrzymywanie ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzen
stuzgcych do przesylania plynéw, pary, gazdéw i energii elektrycznej, a takze innych
obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzgdzer; budo-
wa i utrzymywanie publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wo-
d¢, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania §ciekéw oraz odzysku
i unjeszkodliwiania odpadéw, w tym ich skladowania; budowa oraz utrzymywanie
obiektéw i urzadzen stuzgcych ochronie §rodowiska, zbiornikéw i innych urzgdzen
wodnych stuzacych zaopatrzeniu w wodg, regulacji przeptywéw i ochronie przed po-
wodzig, a takze regulacja i utrzymywanie wod oraz urzadzen melioracji wodnych, be-
dacych wlasnoscig Skarbu Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego. Inne cele
publiczne mogg by¢ okre$lone w odrgbnych ustawach.

Ustawa opisuje zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnoéé
Skarbu Parnstwa oraz wlasnosé jednostki samorzadu terytorialnego. Co do zasady, or-
ganem reprezentujgcym Skarb Paristwa w sprawach gospodarowania nieruchomoéciami
jest starosta, wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzgdowej, natomiast organami
reprezentujacymi jednostki samorzgdu terytorialnego sa ich organy wykonawcze.

Poza wyjatkami wynikajacymi z ustaw, nieruchomosci moga by¢ przedmiotem ob-
rotu. W szczeg6lnosci wigc, nieruchomosci mogg by¢ przedmiotem sprzedazy, zamiany
i zrzeczenia sig, oddania w uzytkowanie wieczyste, w najem lub dzierzawe, uzyczenia, od-
dania w trwaly zarzad, a takze mogg by¢ obcigzane ograniczonymi prawami rzeczowymi,
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wnoszone jako wkiady niepieni¢ine (aporty) do spélek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsi¢biorstw paristwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji. Poza
tym nieruchomos¢ moze by¢ przedmiotem darowizny na cele publiczne, a takze przed-
miotem darowizny dokonywanej migdzy Skarbem Paristwa a jednostkg samorzadu te-
rytorialnego, a takze migdzy tymi jednostkami. W takiej umowie darowizny okresla sig
cel, na ktdéry nieruchomos¢ jest darowana, a w przypadku wykorzystania nieruchomosci
niezgodnie z tym celem, darowizna podlega odwolaniu. W przypadku, gdy darowizna
dotyczy nieruchomosci stanowigcej przedmiot wlasnosci Skarbu Paristwa dokonuje jej
- za zgoda wojewody - starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej,
a nieruchomosci stanowiacej przedmiot wlasnosci jednostki samorzadu terytorialnego
jej organ wykonawczy - za zgoda rady albo sejmiku. Istnieje mozliwo$¢ odstgpienia od
odwotania darowizny, za zgodg organu, ktéry wyrazit zgode¢ na jej dokonanie.

Jesli natomiast chodzi o mozliwo§¢ obrotu prawem uzytkowania wieczystego nie-
ruchomofdci gruntowej, to moze by¢ ono przedmiotem wkiadu niepienig¢znego (aportu)
wnoszonego do spétki.

Ustawa przewiduje, iz nieruchomoéci stanowigce przedmiot wlasnosci Skarbu Pari-
stwa moga by¢ sprzedawane jednostkom samorzadu terytorialnego za ceng nizszg niz
ich warto$¢ rynkowa lub oddawane tym jednostkom w uzytkowanie wieczyste bez po-
bierania pierwszej oplaty. Podobnie, jesli chodzi o nieruchomosci stanowigce przedmiot
wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego, moga by¢ one sprzedawane Skarbowi
Paristwa lub innym jednostkom samorzadu terytorialnego za ceng nizszg niz warto$¢
rynkowa nieruchomoéci albo bez pobierania pierwszej optaty, oddawane im w uzytko-
wanie wieczyste.

Zgodnie z ustawy, nieruchomosci stanowigce wlasno$§¢ Skarbu Paristwa oraz wila-
snoé¢ jednostki samorzadu terytorialnego mogg byé przedmiotem zamiany na nieru-
chomofdci, ktére stanowia wlasno$¢ oséb fizycznych lub oséb prawnych. W przypadku,
gdy wartoéci zamienianych nieruchomosci nie sg réwne, stosuje si¢ doplate, ktérej wy-
soko$¢ jest rowna réznicy wartodci zamienianych nieruchomosci.

2. Zasoby nieruchomosci

Zasoby nieruchomosci tworza:
« zas6b nieruchomoféci Skarbu Paristwa,
» gminne zasoby nieruchomosci,
« powiatowe zasoby nieruchomodci,
« wojewddzkie zasoby nieruchomosci.
Zgodnie z powyzszym podzialem, do zasobu nieruchomosci Skarbu Pasistwa na-
leza nieruchomoéci, ktére stanowia przedmiot wtasnosci Skarbu Paristwa i nie zostaty
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oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedgce przedmiotem uzytkowa-
nia wieczystego Skarbu Paristwa.

Gospodarowaniem zasobem nieruchomosci Skarbu Paristwa zajmujg si¢ starostowie,
wykonujgcy zadania z zakresu administracji rzagdowej. W ramach tych zadan, w szcze-
golnosci: ewidencjonujg nieruchomosci, zapewniajg wyceng tych nieruchomosci, spo-
rzadzaja plany wykorzystania zasobu, zabezpieczajg nieruchomosci przed uszkodzeniem
lub zniszczeniem, wykonujg czynnosci zwigzane z naliczaniem naleznosci za nierucho-
mosci udostgpniane z zasobu oraz prowadzg windykacje tych naleznosci.

Wykonywanie powyzszych czynnoéci moze byé powierzone zarzadcom nierucho-
moéci, rzeczoznawcom majgtkowym, posrednikom w obrocie nieruchomosciami lub
przedsiebiorcom, ktérzy zatrudniajg te osoby. Wylonienie podmiotéw, o ktérych powy-
zej, nastepuje na podstawie przepiséw ustawy prawo zaméwien publicznych.

Do gminnego zasobu nieruchomoséci naleza nieruchomosci, ktére stanowia przed-
miot wlasnosci gminy i nie zostaly oddane innym podmiotom w uzytkowanie wieczyste,
jak réwniez nieruchomosci bedgce przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Gmin-
nym zasobem nieruchomosci gospodaruje wéijt, burmistrz albo prezydent miasta.

Gminne zasoby nieruchomosci moga by¢ wykorzystywane na realizacj¢ celéw pu-
blicznych, w tym cele rozwojowe gmin i zorganizowanej dzialalno$ci inwestycyjnej,
w szczeg6inosci za$ na realizacje budownictwa mieszkaniowego oraz zwigzanych z tym
budownictwem urzadzen infrastruktury technicznej.

Do powiatowego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktére stanowia
przedmiot wlasnoéci powiatu i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, a takze
nieruchomoéci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego powiatu. Powiatowym
zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad powiatu.

Do wojewédzkiego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomodci, ktére stanowia
przedmiot wlasnosci wojewddztwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, jak
réwniez nieruchomodci b¢dgce przedmiotem uzytkowania wieczystego wojewodztwa.
Wojewddzkim zasobem nieruchomoéci gospodaruje zarzad wojewddztwa.

Nieruchomo$ci stanowiace odpowiednio zaséb nieruchomosci Skarbu Panistwa, wo-
jewo6dztwa lub powiatu, przeznaczone w planach miejscowych pod budownictwo miesz-
kaniowe oraz na realizacj¢ zwigzanych z tym budownictwem urzadzen infrastruktury
technicznej, przekazywane sg gminie. Przekazanie nastgpuje na wniosek gminy, w dro-
dze darowizny, jezeli przemawia za tym wazny interes gminy i jezeli cele te nie sg lub
nie moga by¢ realizowane odpowiednio przez Skarb Paristwa, wojewédztwo lub powiat.
W umowie darowizny okresla si¢ cel, na ktéry nieruchomosé jest darowana, bowiem je-
§li nieruchomoéci nie zostang wykorzystane na ten cel, co do zasady darowizna powin-
na podlega¢ odwolaniu.
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3. Sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste

Sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego oraz nastgpuje po prze-
prowadzeniu przetargu lub w drodze bezprzetargowej. Warunki zbycia nieruchomosci
w drodze przetargu obwieszcza si¢ w ogloszeniu o przetargu. Natomiast warunki zby-
cia nieruchomosci w drodze bez przeprowadzania przetargu ustala si¢ w rokowaniach
przeprowadzanych z nabywca. Z przeprowadzenia obu postgpowari sporzadza si¢ pro-
tokdt, ktéry stanowi podstawe do zawarcia umowy.

Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego
prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksigdze wieczystej. W umowie o oddanie nieru-
chomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ okres uzytkowania wieczystego,
w zaleznosci od celu, na kt6ry nieruchomos¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie
wieczyste. Przy czym, jezeli przedmiotem umowy o oddanie nieruchomoéci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste jest nieruchomo$¢ wpisana do rejestru zabytkéw, przy okre-
§laniu sposobu korzystania z tej nieruchomosci w razie potrzeby, moze by¢ nalozony, na
nabywce (w terminie okre$lonym w umowie), obowigzek odbudowy lub remontu poto-
zonych na niej zabytkowych obiektéw budowlanych..

Postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczy-
ste, w zakresie sposobu korzystania z tej nieruchomosci, podlegajg ujawnieniu w ksi¢dze
wieczystej. Istotne jest, iz oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, nast¢puje z réwnoczesng sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci bu-
dynkéw i innych urzadzen. Podkresli¢ nalezy, iz nieruchomo$é gruntowa oddana w uzyt-
kowanie wieczyste, moze by¢ sprzedana wytacznie temu uzytkownikowi wieczystemu.

Uzytkowanie wieczyste wygasa z uptywem okresu ustalonego w umowie albo przez
rozwigzanie umowy przed upltywem tego okresu. W obu wskazanych wyzej przypad-
kach, uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez
niego lub nabyte przez niego na wlasno$¢ budynki i inne urzgdzenia. Wynagrodzenie
takie powinno byé réwne wartosci tych budynkéw i urzgdzen, okreslonej wedtug stanu
na dzieft wygaénigcia uzytkowania wieczystego. Jesli natomiast, budynki i inne urzg-
dzenia zostaly wzniesione wbrew postanowieniom umowy, wéwczas wynagrodzenie
nie przystuguje.

Whaéciwy organ moze zadaé rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego przed
uptywem ustalonego w umowie okresu. Jest to mozliwe w przypadku, gdy uzytkownik
wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w spos6b sprzeczny z umows, a w szczegélno-
éci jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie. Na skutek rozwigzania umowy przez
whaéciwy organ, zwraca si¢ uzytkownikowi wieczystemu pierwsza oplat¢ wniesiong
z tytutu uzytkowania wieczystego oraz sume oplat rocznych wniesionych z tego tytutu
za niewykorzystany przez niego okres uzytkowania wieczystego. Powyzsze optaty pod-
legaja waloryzacji, jednakze maksymalna wysoko$¢ kwoty podlegajacej zwrotowi, nie
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moze przekraczaé wartoéci prawa uzytkowania wieczystego okreflonej na dzien roz-
wigzania umowy.

4. Przetargi na zbycie nieruchomosci

Co do zasady, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wie-
czyste w drodze przetargu. Natomiast mozliwe jest zbycie nieruchomosci w drodze bez-
przetargowej, jezeli:

« jest zbywana na rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu,

» zbycie nastepuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz
mig¢dzy tymi jednostkami,

« zbycie nast¢puje w drodze zamiany lub darowizny,

« sprzedaz nieruchomofci nastgpuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego,

« przedmiotem zbycia jest nieruchomo$é lub jej czgsci, niezbgdne do poprawienia warun-
kéw zagospodarowania nieruchomosci przyleglej, stanowigcej wlasnos¢ lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza t¢ nieruchomos¢ tub jej czedci nabye,
jezeli nie mogg by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci,

+ ma stanowi¢ wkiad niepienig¢zny (aport) do spotki albo wyposazenie nowo tworzonej
panistwowej lub samorzgdowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacj.

Poza tym, wojewoda - w odniesieniu do nieruchomoéci stanowigcych wlasnosé
Skarbu Paristwa, a takze odpowiednia rada lub sejmik - w odniesieniu do nieruchomo-
$ci stanowigcych wlasnosé jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio w drodze
zarzgdzenia lub uchwaly, moga zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieru-
chomoséci. Dotyczy to nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
lub na realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, je-
zeli cele te beda realizowane przez podmioty, dla ktérych sg to cele statutowe i ktérych
dochody przeznacza si¢ w caloéci na dziatalno$¢ statutows. Wylaczenie to stosuje si¢
réwniez, gdy sprzedaz nieruchomosci nast¢puje na rzecz osoby, ktdra dzierzawi nieru-
chomo$¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na 10 lat, a nieruchomos$é ta zostata
zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe. Zasada ta jednak nie ma zastosowa-
nia w przypadku, gdy o nabycie danej nieruchomoéci ubiega si¢ wiecej niz jeden pod-
miot spelniajgcy powyzej okreslone warunki.

Przetarg oglasza, organizuje i przeprowadza wlasciwy organ. Ogloszenie o prze-
targu podaje si¢ do publicznej wiadomosci, nie wezeéniej niz po uplywie odpowiednich
terminéw, ktére okresla ustawa. W ogloszeniu o przetargu podaje si¢ informacje za-
mieszczone w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowa-
nie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. W ogloszeniu o przetargu podaje si¢ réwniez
czas, miejsce i warunki przetargu i wywiesza si¢ w siedzibie wlasciwego urzgdu. Ponad-
to, informacj¢ o ogloszeniu przetargu podaje si¢ do publicznej wiadomosci w spos6b
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zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci. Przed ogloszeniem o przetargu rozpatruje
si¢ wnioski 0s6b uprawnionych do nabycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej.
W przypadku pozytywnego rozpatrzenia takiego wniosku, nie zamieszcza si¢ w oglo-
szeniu o przetargu informacji o nieruchomosci, ktérej ten wniosek dotyczy. Odwolanie
ogloszonego przetargu przez wlasciwy organ mozliwe jest, jedynie z waznych powodéw,
winien on przy tym niezwlocznie podac t¢ informacjg do publicznej wiadomosci wraz
ze wskazaniem przyczyny jego odwolania.

W przypadku, gdy pierwszy przetarg zakoriczy! si¢ wynikiem negatywnym przepro-
wadza si¢ drugi przetarg. Przetarg ten musi si¢ odby¢ w okresie nie krétszym niz 2 tygo-
dnie, ale nie dtuzszym niz 6 miesigcy, liczac od dnia zamknigcia pierwszego przetargu.
Wtaéciwy organ moze obnizy¢ ceng wywotawcza nieruchomosci ustalong przy ogloszeniu
pierwszego przetargu. Natomiast, jesli drugi przetarg réwniez zakoniczyt si¢ wynikiem
negatywnym, wlaéciwy organ w okresie nie krétszym niz 2 tygodnie, ale nie dtuzszym
niz 6 miesigcy, liczac od dnia jego zamknigcia, moze zby¢ nieruchomoé¢ w drodze ro-
kowati albo organizowaé kolejne przetargi. Przy ustalaniu warunkéw kolejnych przetar-
goéw stosuje si¢ zasady obowiazujgce przy organizowaniu drugiego przetargu.

Ustawa wymienia nastgpujgce formy przetargu:

« ustnego nieograniczonego,

« ustnego ograniczonego,

« pisemnego nieograniczonego,
« pisemnego ograniczonego.

Przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyiszej ceny. Przetarg pisemny ma na celu
wybér najkorzystniejszej oferty. Natomiast przetarg ograniczony organizuje sig, jezeli
warunki przetargowe mogg by¢ spetnione tylko przez ograniczong liczbg oséb. O tym,
jaka forme przetargu zastosowa¢ w danym przypadku decyduje jego organizator.

Przetarg uwaza si¢ za zakoficzony wynikiem negatywnym, jezeli:

« nikt nie przystgpil do przetargu ustnego,

« zaden z uczestnikéw nie zaoferowal postapienia ponad ceng wywolawczg,

« w przetargu pisemnym nie wplyneta ani jedna oferta,

« zaden z uczestnikéw nie zaoferowat ceny wyzszej od wywolawczej,

» jezeli komisja przetargowa stwierdzila, ze zadna oferta nie spetnia warunkéw prze-
targu.

W terminie 7 dni od dnia ogloszenia wyniku przetargu ustnego lub dorg¢czenia za-
wiadomienia o wyniku przetargu pisemnego, uczestnik przetargu moze zaskarzy¢ do
wojewody czynnoéci zwigzane z przeprowadzeniem przetargu, jezeli przetarg dotyczy
nieruchomosci Skarbu Pafistwa. W tym samym terminie, moze to zrobi¢ uczestnik prze-
targu dotyczacego nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ jednostki samorzadu teryto-
rialnego, przy czym zaskarzenie nastgpuje do organu wykonawczego tej jednostki.

Organizator przetargu jest zobowigzany zawiadomi¢ osobg ustalong podczas prze-
targu jako nabywca nieruchomosci o miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy
lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Powinno to nastapi¢ najpdzniej
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w ciggu 21 dni od dnia rozstrzygnigcia przetargu. Termin wyznaczony przez organiza-
tora przetargu nie moze by¢ krétszy niz 7 dni od dnia dorgczenia tego zawiadomienia.
W przypadku, gdy osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie stawi si¢ bez uspra-
wiedliwienia w miejscu i w terminie podanym w zawiadomieniu, organizator przetargu
moze odstapi¢ od zawarcia umowy, a wplacone wadium nie bedzie podlegaé zwrotowi.
W zawiadomieniu zamieszcza si¢ informacj¢ o powyzszym uprawnieniu przystuguja-
cym organizatorowi.

5. Oddawanie w trwaly zarzad

Trwaly zarzad jest formq prawng wladania nieruchomoscia przez jednostke or-
ganizacyjng. Jednostka organizacyjna ma prawo korzystania z nieruchomosci oddanej
w trwaly zarzad, a w szczeg6lnosci do:

« korzystania z nieruchomoéci w celu prowadzenia dzialalnosci nalezacej do zakresu
jej dziatania,

« zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu bu-
dowlanego na nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, za zgoda or-
ganu nadzorujgcego,

« oddania nieruchomodci lub jej czgéci w najem, dzierzawe albo uzyczenie na czas nie
dhuzszy niz czas, na ktéry zostal ustanowiony trwaly zarzad, z réwnoczesnym zawia-
domieniem wladciwego organu i organu nadzorujgcego, jezeli umowa jest zawierana
na okres do 3 lat, lub za zgoda tych organéw, jezeli umowa jest zawierana na okres po-
wyzej 3 lat.

Nieruchomoscilub czgsci tych nieruchomosci oddane w trwaly zarzad ministerstwom,
urzedom centralnym i urzgdom wojewédzkim, moga byé¢ oddawane innym podmiotom
w najem, dzierzawe lub uzyczenie za zgodg ministra wlasciwego do spraw administracji
publicznej. Po uzyskaniu zgody organu nadzorujgcego, jednostka organizacyjna ma pra-
wo wypowiedzenia, z zachowaniem trzymiesi¢cznego terminu wypowiedzenia, kazdej
umowy najmu, dzierzawy i uzyczenia nieruchomosci lub jej czgéci, obciazajacych nie-
ruchomos$é objeta trwalym zarzadem. Jednakze zgody takiej nie potrzebuje: Kancelaria
Sejmu, Kancelaria Senatu, Kancelaria Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kancelaria
Prezesa Rady Ministréw, Trybunat Konstytucyjny, Rzecznik Praw Obywatelskich, Sad
Najwyzszy, Naczelny Sad Administracyjny, Najwyzsza Izba Kontroli, Krajowa Rada Ra-
diofonii i Telewizji, Krajowe Biuro Wyborczego, Instytut Pamigci Narodowej - Komisji
Scigania Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu oraz Paristwowej Inspekji Pracy.

Trwaly zarzad ustanawia si¢ na czas nieoznaczony lub czas oznaczony. Po wysta-
pieniu z wnioskiem o ustanowienie trwalego zarzadu przez dang jednostkg organiza-
cyjng, trwaly zarzad na rzecz tej jednostki organizacyjnej ustanawia wlasciwy organ,
w drodze decyzji administracyjnej.
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Trwaly zarzad wygasa z uplywem okresu, na ktéry zostal ustanowiony, albo na
skutek wydania decyzji wlasciwego organu o jego wygasnigciu. Wlasciwy organ moze
z urzedu wydaé decyzje o wygasnigciu trwalego zarzadu w odniesieniu do nieruchomo-
$ci lub jej cz¢sci w razie stwierdzenia, ze:

« nieruchomo$é nie zostala zagospodarowana zgodnie z decyzjg o ustanowieniu trwa-
tego zarzadu,

« jednostka organizacyjna nie zawiadomila wlasciwego organu o oddaniu nieruchomo-
éci lub jej czeéci w najem, dzierzawg albo o uzyczeniu lub nie uzyskala na to zgody,

« nieruchomos¢ jest wykorzystywana niezgodnie z jej przeznaczeniem okreglonym w de-
cyzji,

« sposGb korzystania z nieruchomosci pogarsza stan srodowiska w stopniu zagrazaja-
cym zZyciu, zdrowiu lub mieniu.

6. Przekazywanie nieruchomosci na cele szczegé6lne

Minister wlagciwy do spraw Skarbu Panistwa, organ zalozycielski lub organ nad-
zorujacy, tworzgc panstwowa osobg prawng oraz panistwowa jednostke organizacyjna,
wyposaiaja je, w akcie o utworzeniu osoby prawnej, w nieruchomodci niezb¢dne do
ich dzialalnoéci. Wyposazenie to, polega na przeniesieniu na rzecz patistwowej osoby
prawnej wlasnosci nieruchomodci albo oddaniu jej w uzytkowanie wieczyste nierucho-
mosci gruntowej lub tez na oddaniu panstwowej jednostce organizacyjnej nieruchomosci
w trwaly zarzad. Na wyposazenie przeznacza si¢ nieruchomosci z zasobu nieruchomo-
$ci Skarbu Pasnstwa, a przeniesienie wlasno$ci takiej nieruchomosci nastgpuje nieod-
platnie. W przypadku ustanowienia uzytkowania wieczystego, nie pobiera sig pierwszej
oplaty z tego tytutu.

Starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, dzialajac na wnio-
sek ministra wlasciwego do spraw Skarbu Paristwa, organu zatozycielskiego lub organu
nadzorujgcego, wskazuje nieruchomosci, ktére moga by¢ przeznaczone na wyposazenie
panstwowej osoby prawnej lub panistwowej jednostki organizacyjne;j.

Podobne zasady stosuje przy tworzeniu lub powolywaniu samorzgdowych 0séb praw-
nych lub samorzadowych jednostek organizacyjnych.

W przypadku likwidacji lub prywatyzacji osoby prawnej, prawa do nieruchomo-
éci, ktére po niej pozostaly, przechodzg z mocy prawa na rzecz Skarbu Panistwa odpo-
wiednio z dniem likwidacji lub z dniem zakoriczenia prywatyzacji. O sposobie dalszego
zagospodarowania tych nieruchomodci, rozstrzyga minister wlasciwy do spraw Skarbu
Paristwa, chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej. Natomiast, jezeli minister wlasci-
wy do spraw Skarbu Passtwa lub inny organ upowazniony na mocy odrebnych przepi-
s6w nie zagospodarowat tych nieruchomoéci, przekazuje je wéwczas protokolarnie do
zasobu nieruchomosci Skarbu Paristwa.
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Do ministra wagciwego do spraw administracji publicznej nalezy gospodarka nie-
ruchomosciami stanowigcymi przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa, na potrzeby sta-
tutowe: Kancelarii Sejmu, Kancelarii Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej
Polskiej, Kancelarii Prezesa Rady Ministréw, Trybunatu Konstytucyjnego, Rzecznika
Praw Obywatelskich, Sgdu Najwyzszego, Naczelnego Sagdu Administracyjnego i innych
sadéw administracyjnych, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowej Rady Radiofonii i Tele-
wizji, Krajowego Biura Wyborczego, Instytutu Pamigci Narodowej - Komisji Scigania
Zbrodni przeciwko Narodowi Polskiemu oraz Parfistwowej Inspekcji Pracy, a takze mi-
nisterstw, urzgdéw centralnych i urzedéw wojewoddzkich.

7. Ustalanie sposobu i terminéw zagospodarowania
nieruchomosci gruntowych

Jak wspomniano wyzej, w umowie o oddanie nieruchomoséci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste, ustala si¢ sposéb i termin jej zagospodarowania, w tym termin
zabudowy, zgodnie z celem, na ktéry nieruchomos¢ gruntowa zostala oddana w uzyt-
kowanie wieczyste. Sposéb zagospodarowania nieruchomosci gruntowej moze polegaé
na jej zabudowie, a wowczas ustala si¢ w umowie termin rozpoczecia lub termin zakor-
czenia zabudowy. Za rozpoczgcie zabudowy uwaza si¢ wybudowanie fundamentéw, a za
zakoniczenie zabudowy - wybudowanie budynku w stanie surowym zamknietym. Ter-
min, o ktérym mowa powyzej, moie by¢ przedtuzony na wniosek uzytkownika wie-
czystego, jezeli nie mogt by¢ dotrzymany z przyczyn od niego niezaleznych. Wiasciwy
organ moze wyznaczy¢ termin dodatkowy, w razie niedotrzymania terminéw zago-
spodarowania nieruchomosci gruntowej, ale wéwczas mogg byé ustalone dodatkowe
optaty roczne obcigzajace uzytkownika wieczystego, niezaleinie od optat z tytutu uzyt-
kowania wieczystego. Wysoko$é¢ takiej dodatkowej oplaty rocznej wynosi 10% wartosci
nieruchomosci gruntowej, okre$lonej na dzien ustalenia optaty za pierwszy rok (po bez-
skutecznym uplywie terminu jej zagospodarowania, ustalonego w umowie lub decyzji).
Natomiast, za kazdy nastgpny rok oplata podlega zwigkszeniu o dalsze 10% tej wartosci.
Obowigzek ponoszenia dodatkowych optat rocznych powstaje z dniem 1 stycznia roku
nastepujacego po bezskutecznym uplywie terminéw zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej, ustalonych w umowie lub decyzji. Oplaty za dany rok winny by¢ wnoszone
w terminie do 31 marca kazdego roku.

Ustawa wskazuje, iz nie pobiera si¢ dodatkowych oplat rocznych, o ktérych mowa
powyzej, w razie: niewybudowania urzadzen infrastruktury technicznej na obszarze,
na ktérym nieruchomo$¢ gruntowa jest polozona, jezeli do wybudowania tych urzg-
dzen byt zobowigzany wlasciwy organ, a ich brak uniemozliwialby korzystanie z obiek-
tow, do ktérych wybudowania zostal zobowiagzany uzytkownik wieczysty na podstawie
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umowy lub decyzji. Nie pobiera si¢ oplat réwniez w przypadku zlozenia do wlaéciwego
organu wniosku o rozwigzanie umowy o oddanie nieruchomodci gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste.

8. Ceny, oplaty i rozliczenia za nieruchomosci

Ceng nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci, natomiast cena lokalu,
oznaczonego jako przedmiot odrgbnej wlasnoéci, obejmuje lokal wraz z pomieszczenia-
mi przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali oraz udzial w nieruchomo-
$ci wspdlnej. Istotne jest wskazanie réznicy pomigdzy wartoécia a ceng. Warto$¢ jest to
$cisle zdefinjowana kategoria ekonomiczna, podstawowa dla rzeczoznawcy majatkowe-
80, ktéry warto$¢ okresla jako wynik wyceny. Natomiast cena najczg$ciej odnosi si¢ do
zaistnialej sytuacji i dotyczy konkretnej transakcji.

Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze przetargu cen¢ wywolawczg w pierwszym
przetargu ustala si¢ w wysoko$ci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci, natomiast ceng
wywolawczg w drugim przetargu ustala si¢ w wysokosci niZszej niz wartoéé nieruchomo-
§ci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartoéci. Cen¢ nieruchomosci, ktérg jest obowigzany
zaplaci¢ jej nabywca, ustala si¢ w wysokosci ceny uzyskanej w wyniku przetargu, ale
jezeli drugi przetarg zakoriczyt si¢ wynikiem negatywnym, ceng nieruchomosci ustala
si¢ w rokowaniach z nabywca, jednak w wysoko$ci nie nizszej niz 40 % jej wartosci.

Przy sprzedazy nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, w sytuacjach, gdy prze-
widuje to ustawa, cen¢ nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej wartoéé.
Ceng nieruchomoféci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej, w celu realizacji roszczen
przystugujacych na mocy ustawy lub innych odrebnych przepiséw, ustala si¢ w wysoko-
$ci réwnej jej wartosci. Jednakze wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgods, odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, bonifikaty od ceny stanowiacej jej warto$¢, jezeli nie-
ruchomo$¢ jest sprzedawana: na cele mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruk-
tury technicznej oraz innych celéw publicznych, osobom fizycznym i osobom prawnym,
ktére prowadza dziatalno§é charytatywna, opiekuricza, kulturalng, leczniczg, oéwiato-
w3, naukows, badawczo-rozwojows, wychowawcza, sportows lub turystyczng, na cele
niezwigzane z dzialalnoécig zarobkows, a takze organizacjom pozytku publicznego na
cel prowadzonej dziatalnosci pozytku publicznego, organizacjom zrzeszajacym dzial-
kowcéw z przeznaczeniem na pracownicze ogrody dzialkowe, na rzecz Skarbu Pafistwa
albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, kosciolom i zwigzkom wyznanio-
wym, majacym uregulowane stosunki z panistwem, na cele dziatalno$ci sakralnej, jako
lokal mieszkalny, sp6idzielniom mieszkaniowym w zwigzku z ustanowieniem na rzecz
czlonkéw spéidzielni odrebnej wlasnosci lokali lub z przeniesieniem na cztonkéw spét-
dzielni whasnosci lokali lub doméw jednorodzinnych.
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Nabyweca nieruchomosci jest zobowigzany do zwrotu, na zadanie whagciwego orga-
nu, kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli zbyt nieruchomos¢ lub
wykorzystal ja na cele inne niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10
lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomosci stanowigcej lokal miesz-
kalny, przed uptywem 5 lat.

Nabywca nieruchomosci uiszcza cen¢ nieruchomoéci sprzedawanej w drodze
przetargu nie péiniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnoséé. Z kolei
cena nieruchomofdci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej lub w drodze rokowar,
moze zostaé roztozona na raty, na czas nie dhuzszy niz 10 lat. W takim przypadku, wie-
rzytelnosé Skarbu Paristwa lub jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do na-
bywcy, podlega zabezpieczeniu, w szczegélnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza
rata nalezno$ci podlega zaplacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomoéci, natomiast nastgpne raty wraz z oprocentowaniem, podlegaja
zaplacie w terminach ustalonych przez strony w umowie. Oprocentowanie nie zaptaco-
nej, rozlozonej na raty ceny jest réwne stopie redyskonta weksli stosowanej przez Na-
rodowy Bank Polski.

Za oddanie nieruchomodci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza
oplate i oplaty roczne. Pierwsza oplata za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytko-
wanie wieczyste w drodze przetargu podlega zaplacie jednorazowo, nie p6Zniej niz do
dnia zawarcia umowy o oddanie tej nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste. W przy-
padku oddania nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprze-
targowej, oprocentowanie mozna rozlozy¢ na raty.

Oplaty roczne wnosi si¢ z géry za dany rok, w terminie do 31 marca kazdego roku,
przez caly okres uzytkowania wieczystego. Ustawa stanowi, iz oplaty rocznej nie pobie-
ra si¢ za rok, w ktérym zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Na wnio-
sek uzytkownika wieczystego zlozony nie p6iniej niz 14 dni przed uptywem terminu
platnosci, wlasciwy organ moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego
roku kalendarzowego.

Optaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedtug stawki procentowej w sto-
sunku do ceny nieruchomosci gruntowej. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomodci gruntowej. Wy-
soko$¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego jest uza-
lezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana,
i zgodnie z ustawg wynosi:

« za njeruchomodci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenistwa parstwa,
w tym ochrony przeciwpozarowej - 0,3% ceny,

« za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami to-
warzyszgcymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzedéw
diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych
wiadz kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych - 0,3% ceny,
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« za nieruchomosci gruntowe na dzialalnoé¢ charytatywng oraz na niezarobkowg dzia-
lalnoéé: opiekuniczg, kulturalng, leczniczg, o$wiatows, wychowawczg, naukows lub ba-
dawczo-rozwojowsg - 0,3% ceny,

« za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen in-
frastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dziatalno$¢ sportowa - 1%
ceny,

« za nieruchomoséci gruntowe na dzialalnos¢ turystyczng - 2 % ceny,

« za pozostale nieruchomosci gruntowe ~ 3% ceny.

Wilasciwy organ udziela bonifikaty od optat rocznych z tytulu uzytkowania wie-
czystego, na wniosek 0s6b fizycznych, ktérych dochéd miesigczny na jednego czionka
rodziny nie przekracza 50% $redniego miesi¢cznego wynagrodzenia w gospodarce na-
rodowej za ostatni kwartat roku poprzedzajacego rok, za ktéry oplata ma by¢ wnoszona,
oglaszanego przez Prezesa Gtownego Urzgdu Statystycznego. Bonifikata wynosi 50% od
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli nie-
ruchomo$é jest przeznaczona lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

Motzliwe jest dokonywanie aktualizacji oplaty rocznej, co moze nastapic z urze¢-
du albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomoéci gruntowej. Aktualiza-
cj¢ przeprowadza si¢ na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej, okreslonej przez
rzeczoznawcg majatkowego.

Aktualizacja wysokosci oplaty rocznej moze nastapi¢ nie cz¢éciej niz raz w roku, w
przypadku, gdy warto$¢ nieruchomoéci ulegnie zmianie. Jezeli natomiast warto$¢ nie-
ruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bylaby nizsza niz ustalona
w drodze przetargu cena tej nieruchomoéci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste,
to nie przeprowadza sig aktualizacji. W przypadku nieruchomosci oddanych w uzytko-
wanie wieczyste na cele mieszkaniowe powyzszg zasadg stosuje si¢ w okresie 5 lat, liczac
od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Wiadci-
wy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej, powinien wypowiedzie¢ na piémie wysokos¢ dotychczasowej
oplaty, do 31 grudnia roku poprzedzajacego. Jednoczednie organ ten powinien przesy-
la¢ oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposéb ob-
liczenia nowej wysokosci oplaty oraz pouczy¢ uzytkownika wieczystego o mozliwosci
i sposobie zakwestionowania przedstawionego wypowiedzenia.
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9. Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie
praw do nieruchomosci

9.1. Podzialy nieruchomosci

Podzialu nieruchomoéci mozna dokonaé, jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego. Zgodnoé¢ z ustaleniami planu, o ktérym mowa wyzej, dotyczy zaréwno
przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek grun-
tu. Dopuszczalny jest podzial nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego
wykorzystywanych na cele rolne i leéne, powodujacy wydzielenie dziatek gruntu o po-
wierzchni mniejszej niz 0,3 ha, jedynie w celu powigkszenia sasiedniej nieruchomosci
lub regulacji granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami. Natomiast podzial nie-
ruchomodci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu
nie majg dost¢pu do drogi publicznej. Za dostgp do drogi publicznej uwaza si¢ réwniez
wydzielenie drogi wewngtrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stu-
zebnosci dla wydzielonych dzialek gruntu albo ustanowienie dla tych dzialek innych
stuzebnogci drogowych, jezeli nie ma mozliwoéci wydzielenia drogi wewngtrznej z nie-
ruchomofdci objetej podzialem. Dodac trzeba, iz nie ustanawia si¢ stuzebnosci na drodze
wewngtrznej, w przypadku sprzedazy wydzielonych dzialek gruntu wraz ze sprzedaza
udziatu w prawie do dziatki gruntu stanowigcej droge wewnetrzng.

W przypadku, gdy dla nieruchomodci brak jest planu miejscowego, co jest mozli-
we, gdy nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze nieobjetym obowigzkiem sporzadze-
nia tego planu, a gmina nie oglosila o przystapieniu do sporzgdzenia planu, podziatu
nieruchomosci mozna dokona, jezeli jest zgodny z przepisami odrgbnymi oraz przed
dniem zlozenia wniosku o podziat byla wydana decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, obowigzujgca w dniu zlozenia wniosku, i jest on zgodny z warun-
kami okreslonymi w tej decyzji. Natumiast, jesli nie zostal uchwalony plan miejscowy
dla obszaréw objetych, na mocy przepiséw odre¢bnych, obowigzkiem sporzadzenia ta-
kiego planu, do czasu uchwalenia tego planu, zawiesza si¢ postegpowanie w sprawie po-
dzialu nieruchomosci.

Niezaleznie od ustaleri planu miejscowego, podziat nieruchomosci moze nastapié
w celu:

« zniesienia wspétwlasnoéci nieruchomosci zabudowanej co najmniej dwoma budyn-
kami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budowe, jezeli podzial ma polegaé
na wydzieleniu dla poszczeg6lnych wspétwlascicieli, wskazanych we wsp6lnym wnio-
sku, budynkéw wraz z dziatkami gruntu niezbgdnymi do prawidtowego korzystania
z tych budynkéw,
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« wydzielenia dziatki budowlanej, jezeli budynek zostal wzniesiony na tej dzialce przez
samoistnego posiadacza w dobrej wierze,

» wydzielenia czgéci nieruchomosci, ktérej wiasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste zosta-
ty nabyte z mocy prawa,

« realizacji roszczen do czgéci nieruchomosci, wynikajgcych z przepiséw ustawy lub
z odrgbnych ustaw,

« realizacji przepis6w dotyczacych przeksztalcen wtasnosciowych albo likwidacji przed-
sigbiorstw panistwowych lub samorzgdowych,

« wydzielenia czgsci nieruchomosci objetej decyzjg o ustaleniu lokalizacji drogi krajo-
wej,

» wydzielenia dziatki budowlane;j.

Podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ na podstawie decyzji wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta zatwierdzajacej podzial. W odniesieniu do nieruchomosci wpisanej
do rejestru zabytkéw, decyzje o podziale nieruchomosci wydaje si¢ po uprzednim uzy-
skaniu pozwolenia wojewé6dzkiego konserwatora zabytkéw na jego dokonanie.

Podzialu nieruchomosci dokonuje si¢ na wniosek i koszt osoby, ktérama w tym in-
teres prawny. Do wniosku, o ktérym mowa powyzej, dolcza sig¢ nastepujgce dokumenty:
stwierdzajgce tytul prawny do nieruchomosci; wypis i wyrys z katastru nieruchomosci;
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli byla wydana przed
dniem zlozenia wniosku o podzial, obowigzujaca w dniu zlozenia wniosku; wstgpny
projekt podziatu; protokét z przyjecia granic nieruchomoéci; wykaz zmian gruntowych;
wykaz synchronizacyjny, jezeli oznaczenie dzialek gruntu w katastrze nieruchomosci
jest inne niz w ksiedze wieczystej; mapg z projektem podziatu.

W wyniku podziatu nieruchomoéci dokonanego na wniosek wlasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego, ktéry wnidst oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego pra-
wa, moze wzrosng¢ jej warto$¢. W takiej sytuacji wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢ stawki pro-
centowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokoéci nie
wickszej niz 50% réznicy wartosci nieruchomosci. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze
nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktérym stala si¢ ostateczna decyzja zatwierdzajgca
podzial nieruchomosci albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Warto$¢ nie-
ruchomoéci przed podzialem i po podziale okresla si¢ wedtug cen na dziert wydania de-
cyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej.

9,2, Scalanie i podzial nieruchomosci

Gmina moze dokona¢ scalenia i podzialu nieruchomoéci, ktérych szczegélowe wa-
runki okres$la plan miejscowy. Czynnosci tych mozna dokonad, jezeli nieruchomoéci
podlegajace scalaniu lub podzialowi s3 potozone w granicach obszaréw okreslonych
w planie miejscowym, ale réwniez, gdy o scalenie i podzial wystgpia wladciciele lub uzyt-
kownicy wieczysci posiadajacy, co do zasady, ponad 50% powierzchni gruntéw objetych
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scaleniem i podzialem. Rada gminy, w drodze uchwaty, decyduje o przystgpieniu do sca-
lenia i podziatu nieruchomosci, okreslajac w niej granice zewngtrzne gruntéw objetych

scaleniem i podzialem. We wlaéciwym sadzie, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta,
sklada wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej przystgpienia do scalenia i podziatu

nieruchomosci, a gdy nieruchomos¢ nie ma zalozonej ksiegi wieczystej, o zlozenie do

istniejgcego zbioru dokumentéw odpisu uchwaly o przystapieniu do scalenia i podzia-
tu nieruchomodci.

Uczestnikami postegpowania w sprawie scalenia i podziatu s3 wlasciciele i uzyt-
kownicy wieczysci oraz samoistni posiadacze nieruchomosci objetych scaleniem i po-
dzialem. O wszczgciu postgpowania zawiadamia ich wajt, burmistrz albo prezydent
miasta, chyba ze mimo dolozZenia nalezytej starannosci adres tych 0séb nie zostat ustalo-
ny. Wiasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomoéci objgtych scaleniem i podziatem
moga wybrac ze swojego grona rade uczestnikéw scalenia (w liczbie do 10 os6b), ktéra
posiada uprawnienia opiniodawcze. Rada uczestnikéw scalenia opiniuje projekt uchwa-
ty rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci oraz wylozeniu do wgladu uczestni-
kom postgpowania, na okres 21 dni, w siedzibie urzedu gminy. Poza tym, zawiadamia
si¢ na pi$mie uczestnikéw postepowania (kt6érych adresy s3 znane), o wyloZeniu pro-
jektu uchwaty do wgladu, a ponadto informacj¢ o wylozeniu podaje si¢ do publicznej
wiadomosci w spos6b zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci oraz przez ogloszenie
w prasie lokalnej. W okresie, kiedy projekt uchwaty wytozony jest do wgladu, uczestnicy
postgpowania moga sklada¢ na piémie wnioski, uwagi i zastrzezenia do tego projektu.
Uczestnicy postgpowania, we wnioskach mogg wskazywa¢ dziatki gruntu, ktére chcie-
liby otrzymaé w zamian za dotychczas posiadane nieruchomosci objete scaleniem i po-
dzialem. Zlozone wnioski, a takie uwagi i zastrzezenia podlegaja zaopiniowaniu przez
rade¢ uczestnikéw scalenia.

W sytuacji, gdy post¢powanie zostalo przeprowadzone na wniosek uczestnikéw,
koszty zwigzane ze scalaniem i podzialem nieruchomosci ponoszg uczestnicy poste-
powania proporcjonalnie do powierzchni posiadanych przez nich nieruchomodci obje-
tych scaleniem i podzialem.

Rada gminy podejmuje uchwal¢ o scaleniu i podziale nieruchomoéci. Uchwale te
dorgcza sig uczestnikom postgpowania, ktérych adresy sg znane. Informacje o podje-
ciu uchwaty podaje si¢ ponadto do publicznej wiadomosci w sposéb zwyczajowo przy-
jety w danej miejscowosci oraz przez ogloszenie w prasie lokalnej. Czynnoéci zwigzane
z przeprowadzeniem postgpowania w sprawie scalenia i podziatu wykonuje wojt, bur-
mistrz albo prezydent miasta.

Powierzchnig kazdej nieruchomosci objetej scaleniem i podzialem pomniejsza si¢
o powierzchni¢ niezb¢dng do wydzielenia dziatek gruntu pod nowe drogi lub pod po-
szerzenie drég istniejgcych. Pomniejszenie to nastepuje proporcjonalnie do powierzchni
wszystkich nieruchomosci objgtych scaleniem i podzialem oraz do og6lnej powierzchni
dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i pod poszerzenie drég istniejacych. Kazdy
z dotychczasowych wiadcicieli lub uzytkownikéw wieczystych, w zamian za nieruchomo-
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éci objete scaleniem i podziatem, otrzymuje odpowiednio na wtasnos¢ lub w uzytkowa-
nie wieczyste, nieruchomosci sktadajace si¢ z takiej liczby dzialek gruntu wydzielonych
w wyniku scalenia i podziatu. Laczna powierzchnia otrzymanych nieruchomosci winna
by¢ réwna powierzchni dotychczasowej jego nieruchomodci. Jezeli nie ma mozliwosci
przydzielenia nieruchomosci o powierzchni w petni réwnowaznej, za wyliczong r6zni-
ce powierzchni, przekazuje si¢ odpowiednie doplaty w gotéwece.

Osoby, ktére otrzymaly nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku scalenia i po-
dzialy, s3 zobowigzane do wniesienia na rzecz gminy oplat adiacenckich w wysokoéci do
50% wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do wartosci nieruchomosci do-
tychczas posiadanych. Przy ustalaniu wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci
nie uwzglednia si¢ wartosci urzgdzen, drzew i krzewdw, jezeli zostalo za nie wyplacone
odszkodowanie. Wysokoséé¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustalana jest przez
rad¢ gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomoéci. Natomiast terminy i sposéb
wnoszenia oplat adiacenckich ustala wéjt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze
ugody z osobami zobowigzanymi do ich zaplaty, przez podpisanie protokotu uzgodnien.
W razie nie dojécia do ugody, o terminie i sposobie zaplaty rozstrzyga rada gminy, w dro-
dze uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci. Termin ustalony w uchwale nie moze
byé krétszy niz termin wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej.

9.3. Prawo pierwokupu nieruchomosci

Gminie przystuguje prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy:

« niezabudowanej nieruchomosci nabytej uprzednio przez sprzedawcg od Skarbu Pari-
stwa albo jednostek samorzadu terytorialnego,

« prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomoéci gruntowej, niezalez-
nie od formy nabycia tego prawa przez zbywcg,

» nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci polozonej na ob-
szarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci, dla
ktérej zostala wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego,

« nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub prawa uzytkowania wieczystego ta-
kiej nieruchomosci,

« nieruchomosci potozonej na obszarze portéw i przystani morskich.

Prawo pierwokupu nie przystuguje, jezeli:

« sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastgpuje na rzecz oséb
bliskich dla sprzedawcy,

« sprzedaz nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nastgpuje migdzy osoba-
mi prawnymi tego samego kosciola lub zwigzku wyznaniowego,

« prawo wlasnoéci lub prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione jako od-
szkodowanie lub rekompensata za utrate wlasno$ci nieruchomosci,

« prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego zostato ustanowione w wyniku
zamiany wlasno$ci nieruchomosci,
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» w przypadkach, gdy prawo pierwokupu nie zostalo ujawnione w ksigdze wieczystej,

« sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na cele budowy drég krajowych.

Prawo pierwokupu wykonuje wojt, burmistrz albo prezydent miasta i moze by¢
wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania zawiadomienia o treci umowy
sprzedazy poprzez zlozenie przez nich o§wiadczenia w formie aktu notarialnego u no-
tariusza. Notariusz sporzadzajacy umowg sprzedazy jest zobowigzany do zawiadomienia
wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta o treéci umowy. W przypadku, gdyby zlozenie
$wiadczenia u tego notariusza jest niemozliwe lub napotyka powazne trudnoéci, moze
by¢ ono zlozone u innego notariusza. Z chwilg ztozenia o§wiadczenia, powstajg naste-
pujace skutki prawne:

« nieruchomo$¢ staje si¢ wlasnoscig gminy, jezeli wykonanie prawa pierwokupu doty-
czyto sprzedazy nieruchomosci,

« prawo uzytkowania wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa pierwokupu doty-
czylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowia-
cej wlasno$¢ gminy,

« gmina uzyskuje prawo uzytkowania wieczystego, jezeli wykonanie prawa pierwokupu
dotyczylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej stano-
wigcej wlasno$¢ Skarbu Paristwa, powiatu lub wojewddztwa.

Zaznaczy¢ trzeba, iz prawo pierwokupu wykonuje si¢ po cenie ustalonej migdzy stro-
nami w umowie sprzedazy.

9.4. Wywlaszczanie nieruchomosci

Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wlasnoéci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowe-
go na nieruchomosci. Wywlaszczenie nieruchomosci moze byé dokonane, jezeli cele
publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposéb niz przez pozbawienie albo ogra-
niczenie praw do nieruchomosci, natomiast prawa te nie mogg by¢é nabyte w drodze
umowy. Starosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzgdowe;j, jest organem
wlagciwym w sprawach wywlaszczenia. Nieruchomoé¢ moze byé wywlaszczona tylko
na rzecz Skarbu Paiistwa albo na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Stad nie-
ruchomos¢ stanowigca wiasnos$¢ Skarbu Paristwa nie moze by¢ wywtlaszczona, zasada
ta nie dotyczy jednak wywlaszczenia prawa uzytkowania wieczystego oraz ograniczo-
nych praw rzeczowych obciazajacych nieruchomosé.

Wywlaszczeniem moze by¢ objeta cala nieruchomosé albo jej cz¢éé. W przypadku,
gdy wywlaszczeniem jest objeta tylko czg$¢ nieruchomosci, a pozostala czeé¢ nie nada-
je si¢ do prawidlowego wykorzystywania na dotychczasowe cele, na zgdanie wladciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, nabywa si¢ t¢ cz¢§¢ w drodze umowy na
rzecz Skarbu Panistwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego. Przy wywlasz-
czeniu nieruchomosci, dla ktérej nie zalozono ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw,
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przyjmuje si¢ inne dokumenty stwierdzajace prawa do nieruchomosci oraz stuzace do
jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci.

Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego, nalezy poprzedzi¢ rokowaniami,
przeprowadzonymi migdzy starost, wykonujgcym zadanie z zakresu administracji rza-
dowej, a wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci, a takze osobg, kt6-
rej przystuguje do nieruchomosci ograniczone prawo rzeczowe. W trakcie prowadzenia
takich rokowan moze by¢ zaoferowana uprawnionemu nieruchomo$c zamienna.

Wszczecie postgpowania wywlaszczeniowego na rzecz Skarbu Panistwa nast¢puje
z urzedu, jesli za§ chodzi o jednostki samorzadu terytorialnego ~ na wniosek jej organu
wykonawczego. Wszczgcie postgpowania z urzedu moze takze nastapi¢ na skutek zawia-
domienia zlozonego przez podmiot, ktéry zamierza realizowac cel publiczny.

Z dniem doreczenia zawiadomienia stronom lub z dniem okreslonym w ogloszeniu
0 wszczeciu postgpowania, wywieszonym w urzgdzie starostwa powiatowego nastgpu-
je wszczgcie postgpowania wywlaszczeniowego.

Starosta sklada w sadzie wniosek o ujawnienie w ksigdze wieczystej wszczgcia po-
stepowania wywlaszczeniowego, jeeli nieruchomos$¢ nie ma zalozonej ksiegi wieczystej
- o zlozenie do istniejacego zbioru dokumentéw zawiadomienia o wszczgciu tego poste-
powania. W nast¢pnej kolejnosci starosta przeprowadza rozprawg administracyjng.
Przejécie prawa wlasnosci na rzecz Skarbu Paristwa lub na rzecz jednostki samorza-
du terytorialnego nastgpuje z dniem, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci
stala sig ostateczna. Jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo ustanowione na nieru-
chomosci gruntowej stanowigcej wlasnos¢ innej osoby niz ta, na rzecz ktérej nastapito
wywlaszczenie, przejécie prawa uzytkowania wieczystego na rzecz Skarbu Paristwa lub
na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego nastgpuje z dniem, w ktérym decyzja o wy-
wlaszczeniu tego prawa stata sig ostateczna. Prawo uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej wygasa z dniem, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu tego prawa stala
si¢ ostateczna, jezeli prawo uzytkowania wieczystego bylo ustanowione na nieruchomo-
§ci gruntowej stanowigcej wtasnos¢ osoby, na rzecz ktérej nastgpito wywlaszczenie. Na
wniosek poprzedniego wlasciciela, wywlaszczong nieruchomos¢ oddaje si¢ mu w dzier-
zawe, do czasu jej wykorzystania na cel, na ktdry nastapito wywiaszczenie. Ostateczna
decyzja o wywlaszczeniu nieruchomosci stanowi podstawe do dokonania wpisu w ksig-
dze wieczystej. Wpisu tego dokonuje si¢ na wniosek starosty lub organu wykonawczego
jednostki samorzadu terytorialnego, na rzecz ktérej dokonano wywlaszczenia. Z uply-
wem 3 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stata sig ostateczna wyga-
saja najem, dzierzawa lub uzyczenie oraz trwaly zarzad wywlaszczonej nieruchomosci.
Starosta moze ograniczyé, w drodze decyzji, sposéb korzystania z nieruchomo-
éci. Moze tego dokonad, jezeli wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie
wyraza na to zgody, poprzez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie na
nieruchomoéci ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzen stuzacych do przesylania
plynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzadzen tacznodci publicznej i sygnali-
zacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzagdzen
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niezbednych do korzystania z tych przewodéw i urzadzen. Ograniczenie to nastgpuje
zgodnie z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzjg o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

9.5. Odszkodowania za wywlaszczone nieruchomosci

Wywlaszczenie wiasnoéci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub innego pra-
wa rzeczowego nastgpuje za odszkodowaniem na rzecz osoby wywlaszczonej odpowia-
dajacym wartosci tych praw. W przypadku, gdy na wywlaszczanej nieruchomosci lub
prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci s3 ustanowione inne prawa rzeczo-
we, wéwczas odszkodowanie zmniejsza si¢ o kwotg¢ réwng wartosci tych praw. Jezeli na
wywlaszczanej nieruchomosci, stanowigcej wlasnoé¢ jednostki samorzadu terytorial-
nego, jest ustanowione prawo uzytkowania wieczystego, odszkodowanie zmniejsza si¢
o kwote réwna wartosci tego prawa.

Odszkodowanie, o ktérym mowa wyiej, ustala starosta w decyzji o wywlaszcze-
niu nieruchomoéci. Jezeli w ramach takiego odszkodowania zostaje przyznana nieru-
chomo$¢ zamienna, podaje si¢ w decyzji réwniez oznaczenie nieruchomosci zamiennej
wedlug treéci ksiggi wieczystej oraz wedtug katastru nieruchomodci, jej wartosé i wy-
soko$¢ doptaty.

Wysoko$¢ przedmiotowego odszkodowania ustala si¢ wedtug stanu i wartosci
wywlaszczonej nieruchomoéci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu. W przy-
padku gdy starosta, wydaje odrgbng decyzj¢ o odszkodowaniu, wysokoséé odszkodowa-
nia ustala si¢ wedtug stanu nieruchomosci w dniu pozbawienia lub ograniczenia prawa,
a ustalenie jego wysokosci nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego,
okreslajacej wartoé¢ nieruchomosci.

Za zgoda wiaiciciela lub uzytkownika wieczystego wywlaszczonej nieruchomosci
moze by¢ przyznana, w ramach odszkodowania, odpowiednia nieruchomosé zamienna.
Nieruchomo$¢ zamienng przyznaje si¢ z zasobu nieruchomosci Skarbu Panistwa, jezeli
wywlaszczenie nast¢puje na rzecz Skarbu Panistwa, lub z zasobu nieruchomosci odpo-
wiedniej jednostki samorzadu terytorialnego, jezeli wywlaszczenie nastepuje na rzecz
tej jednostki. Nieruchomo$¢ zamienna moze by¢ przyznana, w porozumieniu z preze-
sem Agencji Nieruchomosci Rolnych, z Zasobu Wtasnoéci Rolnej Skarbu Panistwa, je-
zeli wywlaszczenie nastgpuje na rzecz Skarbu Panistwa. W przypadku réznicy migdzy
wysoko$cig odszkodowania ustalonego w decyzji a wartoscig nieruchomosci zamiennej,
wyréwnanie nastgpuje poprzez odpowiednig doplate pieni¢ing.

W terminie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu podlega wykonaniu
winna nastgpi¢ jednorazowa zaplata naleznego odszkodowania. Natomiast w sprawach,
w ktérych wydano odrgbng decyzjg, odszkodowanie uiszcza si¢ jednorazowo w termi-
nie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja o odszkodowaniu stala si¢ ostateczna. Wysokosé
odszkodowania ustalona w decyzji podlega waloryzacji na dzieri jego zaplaty, ktérej do-
konuje organ, osoba lub jednostka organizacyjna zobowigzana do zaptaty odszkodowa-
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nia. Do skutkéw ewentualnej zwloki lub opéZnienia w zaplacie odszkodowania, stosuje
si¢ odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego

Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, wartoé¢ rynkowa nieru-
chomofci. Przy okreélaniu wartoéci rynkowej nieruchomosci uwzglednia si¢ w szcze-
golnoéci jej rodzaj, polozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie, stopiert wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace
si¢ ceny w obrocie nieruchomo$ciami. Ponadto, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okre-
$la si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie nieruchomoéci,
zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartoéci. W sytuacji, gdy
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej
wartosci, warto§¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug alternatywnego sposobu
uzytkowania, wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej,
gdyz tego rodzaju nieruchomodci nie wystgpuja w obrocie, okresla sig jej warto$¢ odtwo-
rzeniows. Przy okreélaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci, oddzielnie okresla
si¢ warto$é gruntu i oddzielnie warto$¢ jego czesci sktadowych.

Zwrot wywlaszczonych nieruchomoéci. Nieruchomo$é wywlaszczona nie moze byé
uzyta na cel inny niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, chyba Ze poprzedni wiasci-
ciel lub jego spadkobierca nie zlozg wniosku o zwrot tej nieruchomosci. Wiasciwy organ
zawiadamia poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobiercg o zamiarze uzycia wywlasz-
czonej nieruchomoéci lub jej czgéci na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu,
informujac réwnoczeénie o mozliwosci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci. Na pod-
stawie takiego zawiadomienia, poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca mogg zadaé
zwrotu wywlaszczonej nieruchomodci lub jej czgsci.

Nieruchomo$¢ uznaje za zb¢dng na cel okre§lony w decyzji o wywlaszczeniu, jeze-
1i: pomimo uptywu 7 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywtlaszczeniu stala sig ostatecz-
na, nie rozpoczeto prac zwigzanych z realizacjg tego celu, albo pomimo uptywu 10 lat
od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stala si¢ ostateczna, cel ten nie zostat zre-
alizowany.

W razie zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci, poprzedni wlasciciel lub jego spadko-
bierca zwraca wlascicielowi wedtug stanu na dziert zwrotu (Skarbowi Pafistwa lub wla-
$ciwej jednostce samorzadu terytorialnego), ustalone w decyzji odszkodowanie, a takze
nieruchomo$é zamienna, jezeli byta przyznana w ramach odszkodowania.

O zwrocie wywlaszczonych nieruchomoéci, zwrocie odszkodowania, w tym takze
nieruchomosci zamiennej oraz o rozliczeniach z tytutu zwrotu i terminach zwrotu orze-
ka w drodze decyzji starosta.
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10. Udziat w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej

Przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie¢ nalezy budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodo-
ciggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunika-
cyjnych. Wlasciciele nieruchomosci winni uczestniczy¢ w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy oplat adiacenckich.

W drodze decyzji wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta, kazdorazowo po stwo-
rzeniu warunkéw do podlgczenia nieruchomodci do poszczegdlnych urzgdzen infrastruk-
tury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi,
moze by¢ ustalona oplata adiacencka. Wydanie takiej decyzji moze nastapi¢ w terminie
do 3 lat liczonych od dnia stworzenia warunkéw do podlaczenia nieruchomodci do po-
szczegoOlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw
do korzystania z wybudowanej drogi.

Ustalenie oplaty adiacenckiej i jej wysoko$¢ zaleza od wzrostu wartosci nierucho-
moséci spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej. Wysokos¢ optaty
adiacenckiej wynosi¢ powinna nie wigcej niz 50% réznicy migdzy wartoscia, jaka nie-
ruchomo$é miata przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a warto-
§cia, jaka nieruchomoé¢ ma po ich wybudowaniu i jest ustalana w drodze uchwaty rady
gminy. Warto$¢ nieruchomosci, wedlug stanu przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej, a takze po ich wybudowaniu, okresla si¢ wedug cen na dzier wy-
dania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej.

Na wniosek wladciciela nieruchomosci, optata adiacencka moze by¢ rozlozona na
raty roczne, platne w okresie do 10 lat i podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustano-
wienie hipoteki. Warunki i zasady rozlozenia na raty powyzszych naleznosci, okresla
si¢ w decyzji o ustaleniu optlaty. Decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej stanowi pod-
stawe wpisu do ksiegi wieczystej.

Obowigzek wnoszenia oplaty adiacenckiej powstaje po uplywie 14 dni od dnia,
w ktérym decyzja o ustaleniu oplaty stala si¢ ostateczna. W przypadku rozlozenia oplaty
na raty, obowigzek ten dotyczy wplacenia pierwszej raty. Ustalona w decyzji wysokosé¢
oplaty adiacenckiej podlega waloryzacji poczawszy od pierwszego dnia miesigca naste-
pujacego po miesigcu, w ktérym wydana zostata decyzja, do pierwszego dnia miesigca,

w ktérym powstal obowigzek zaplaty. Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ warto$é
$wiadczen wniesionych przez wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomo-
§ci, w gotowce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegélnych urzadzen infrastruktu-
ry technicznej. Natomiast w zakresie skutkéw zwloki lub opdznienia w zaplacie optaty
adiacenckiej stosuje si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu Cywilnego.
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11. Wycena nieruchomosci

11.1. Okreélanie wartosci nieruchomosci

Okreslone w ustawie zasady okreslenia wartosci nieruchomosci stosuje sig do wszyst-
kich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez
wzglgdu na podmiot wlasnosci i cel wyceny. Powyzsza zasada nie dotyczy okreélania
wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw.

Podczas wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ nastgpujacych czynnosci:

« okreslenia wartosci rynkowej,

« okreslenia wartoéci odtworzeniowej,

« ustalenia wartosci katastralnej,

« okre§lenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

Wartoéé rynkows okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére s3 lub mogyg by¢ przedmio-
tem obrotu oraz stanowi najbardziej prawdopodobna jej ceng, mozliwg do uzyskania na
rynku, okre$long z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Wartoéé odtworzeniowy okre-
$la si¢ dla nieruchomosci, ktére ze wzglgdu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie
nie s3 lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczeglne. Wartosé katastralng nieruchomosci ustala sig dla nieruchomosci,
o ktérych mowa w przepisach o podatku od nieruchomosci, czyli ustala si¢ ja przede
wszystkim dla cel6w podatkowych.

Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podej$é: poré6wnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, czyli zawierajacego elementy podejs¢
wymienionych wyzej. Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub dochodowe-
go okresla si¢ warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie
pozwalajg z jakichkolwiek powodéw na zastosowanie podejécia porGwnawczego lub
dochodowego, wartoé¢ rynkowg nieruchomosci okresla sig zgodnie z podejéciem mie-
szanym. Z kolei zgodnie z podejéciem kosztowym okresla si¢ wartos¢ odtworzeniows
nieruchomosci.

Podejécie poréwnawcze wyceny nieruchomosci polega na okresleniu warto$ci nie-
ruchomoéci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieru-
chomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze
wazgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen zaistniale wskutek uptywu czasu. Podejécie porow-
nawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nierucho-
mosci wycenianej, ktére pozwolg na dokonanie wlasciwej oceny.

Podejécie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,
#e jej nabywca zaplaci za nig ceng, kt6rej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego docho-

du, jaki uzyska z przedmiotowej nieruchomosci. Podejscie to stosuje si¢ przy wycenie
nieruchomosci, ktére przynosza lub moga przynosi¢ nabywcy dochéd. Podejécie kosz-
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tow; z ko.lei, polega na okreslaniu wartosci nieruchomogci przy zalozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartogé zuzycia tej nierucho-
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Wyboru whasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci do-
!<onu)<? rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegélnodci cel tej wyceny, rodzaj
i Polozeme nieruchomosci, jej przeznaczenie w Planie miejscowym, stopiefi wy’posaz'ej—
nia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dost ne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Plan miejscowy gﬁre-
.éla przeznaczenie nieruchomo$ci, natomiast jesli brak jest planu miejscowego, ustala si
jena podstawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przes';rzenne ;
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, »
. w op.eraci'e .szacunkowym sporzgdzonym na pi$mie rzeczoznawca majgtkowy wy-
raza swojg opini¢ o wartoéci nieruchomosci. Operat szacunkowy jest sporzadzan ‘\x
wskazanym.w nim celu i moze byé wykorzystywany przez okres 12 miesiecy od daty)fe 0
sporzq.dzema, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowas prawnych lub istotne zmgaﬁ
cz'ynmkéw. Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi zas odpowiedzialnoéci za wykorz stZ—
nie operatu bez 'jego zgody do innego celu niz ten, dla ktérego zostat sporzadzony. ’
Ustawa zawiera upowaznienie ustawowe dla Rady Ministréw do okre§lenia w dro-
dze rozporzadzenia, rodzajéw metod i technik wyceny nieruchomoéci, a takze sposobéw
okreslania wartosci nieruchomosci, wartoéci naktadéw i szkéd na nieruchomgéci or
sposéb li;;orzidzgalnia, forme i tre$¢ operatu szacunkowego, przy uwzglednieniu: *
* Sposobdw okreslani i ni i i :
dijgé, o Cedar ,il'ak“::;i)i(; nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych po-
* sposobéw okreslania wartoéci nieruchomoéci dla réinych celéw,
* sposobéw okreslania wartosci nieruchomogci jako przedmiotu r’éinych raw,
. sposgbéw okreslania wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ich r et
czenia,
» rodzajéw naktadéw na nieruchomosci,
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odzaju i przezna-

« uwarunkowar okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci w podejsciu mieszanym

11.2. Powszechna taksacja nieruchomosci

Powszechna taksacja nieruchomosci ma na cela ustalenie wartoéci katastralnej nie-
rucho.moéci przez organy prowadzgce kataster nieruchomosci, zgodnie z ustaw: joraz
przepisami odrgbnymi. Wartosé katastralng nieruchomosci ustala si¢ na podstaw?e ipo
przepfowadzeniu oszacowania nieruchomoséci reprezentatywnych dla poszczegéln }:h
rodzajéw nieruchomosci na obszarze danej gminy. Wartoé¢ takich nieruchoxrfos‘»ciy re-
prezentatywnych okresla si¢ w oparciu o ceny wynikajace z transakeji nieruchomogci
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na obszarze gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakeji, réwniez biorac
pod uwage obszar gmin sgsiadujgcych. W celu ustalenia wartoéci katastralnej, a takze
w celu sporzgdzenia map taksacyjnych i tabel taksacyjnych, czynnosci szacowania nie-
ruchomosci reprezentatywnych wykonujg rzeczoznawcy majgtkowi.

Wartoci katastralne, ustalone zgodnie z powyzej przedstawionymi zasadami, w pro-
cesie powszechnej taksacji nieruchomosci, powinny uwzgledniaé jednak réznice, jakie
wystepujg miedzy poszczegblnymi nieruchomosciami oraz zblizenie do wartosci ryn-
kowej, mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu zasad przyjetych dla masowej wyceny.
Wartosci katastralne majg by¢ wykorzystywane do ustalania podstawy podatku od nie-
ruchomofdci, a takize w zakresie okre§lonym ustawg albo przepisami odrebnych ustaw,
przy okreélaniu wartoéci nieruchomosci stanowigcych whasno$¢ Skarbu Paristwa lub
wla$ciwej jednostki samorzadu terytorialnego. Wartosci katastralne s3 takze wykorzy-
stywane przy wykonywaniu czynnoséci urzgdowych, do ktérych wykonania niezb¢dne
jest okreglenie wartoéci nieruchomosci.

Zgodnie z zalozeniami ustawy, powszechng taksacj¢ nieruchomosci przeprowa-
dza si¢ okresowo, przy czym termin rozpoczgcia oraz zakonczenia powszechnej taksa-
¢ji nieruchomodci, a takie Zrédta jej finansowania, okreéla¢ ma odrebna ustawa. Podczas
kolejnych, corocznych powszechnych taksacji nieruchomosci ustalone w wyniku po-
przedniej powszechnej taksacji warto$ci katastralne przeszacowuje sig, stosujac wskaz-
niki cen nieruchomosci.

Podstawa do ustalenia wartoéci katastralnej poszczegélnych nieruchomoéci sg
mapy taksacyjne i tabele taksacyjne. Mapy taksacyjne stanowia kartograficzne opraco-
wanie zintegrowanej informacji o gruntach, w powigzaniu z infrastrukturg techniczng
i planami zagospodarowania przestrzennego. Z kolei tabele taksacyjne stanowig Zr6-
dlo informacji o budynkach jako czeéciach skladowych gruntéw i odrebnych od gruntu
przedmiotach wtasnodci i lokalach. Mapy taksacyjne i tabele taksacyjne sporzadza or-
gan prowadzacy kataster nieruchomosci na podstawie oszacowania nieruchomosci re-
prezentatywnych, wykonanego przez rzeczoznawcéw majatkowych.

Wartoé¢ katastralng nieruchomosci ustala sie dla calych nieruchomosci lub tez ich
czgsci, jezeli zostaly wyodrebnione jako przedmioty opodatkowania w przepisach o po-
datku od nieruchomosci. Dla nieruchomosci polozonej na obszarze wigcej niz jednej
gminy, warto$¢ katastralng ustala si¢ odrebnie dla kazdej cz¢éci nieruchomodci poto-
zonej w kazdej z tych gmin. W przypadku zastosowania kilku podejé¢ w celu ustalenia
warto$ci katastralnej tej samej nieruchomoéci, warto$¢ t¢ ustala si¢ osobno dla kazdej

cze$ci nieruchomosci, dla ktdrej zastosowano odrebne podejscie. Wartoé¢ katastralng
nieruchomosci gruntowej stanowi warto$¢ katastralna gruntu oraz wartoé¢ katastral-
na jego cz¢dci sktadowych.

Dla ustalenia wartosci katastralnej czesci skladowych gruntu nalezy okreslié jed-
nostkowe wartosci powierzchni tych czgéci sktadowych w grupach, uwzgledniajac przy
tym ich potozenie oraz wystgpujace réznice.
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o ust.aleniu wartoéci katastralnej nieruchomodci i jej wpisie w katastrze nieru-
cl-xomoécx orzeka w drodze decyzji organ prowadzacy kataster. Wartosci katastralne
nieruchomosci ustalone na podstawie obowigzujacych map i tabel taksacyjnych, wpisa-
ne w katastrze nieruchomosci, uzyskuja z datg ich wpisu moc danych urzquW);ch. Do
pr‘zeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomodci, wlasciciel nieruchomosci obo-
wigzany jest do dostarczenia organowi prowadzacemu kataster nieruchomosci niezbgd-
ne dokumenty i informacje dotyczace tej nieruchomosci. W przypadku niedostarczenia
dokumentéw i informacji, po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego, organ pro-
wadzacy kataster nieruchomosci ustala warto$¢ katastralng tej nieruchomosci na pod-
stawie dostepnych dokumentéw i informacji.

12. Dziatalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami

12.1. Rzeczoznawstwo majatkowe

Rzeczoznawstwo majatkowe jest dzialalnoécig zawodows wykonywang przez rze-
cz.oz.nawcéw. Rzeczoznawcg majatkowym jest osoba fizyczna, ktéra posiada upraw-
nienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. W ramach swoich uprawnien
rzeczoznawca majgtkowy dokonuje okre$lania wartoéci nieruchomodci, a takze maszyn,
iurzadzen trwale zwigzanych z nieruchomodcig. Rzeczoznawca majatkowy moze po-
nadto, sporzadzac specjalistyczne opracowania i ekspertyzy, ktére nie stanowig opera-
tu szacunkowego, dotyczace:

« rynku nieruchomodci oraz doradztwa w zakresie tego rynku,

» efektywnosci inwestowania w nieruchomodci i ich rozwoju,

« skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych,

» oznaczania przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali,

« bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomoéci,

« okre$lania wartosci nieruchomosci na potrzeby indywidualnego inwestora,

. lv(vycexély' nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw o rachun-
owodci,

« wyceny nieruchomosci jako $rodkéw trwatych jednostek w rozumieniu ustawy o ra-
chunkowosci.

. Zgodnie z ustawy, rzeczoznawca majatkowy nie moze odméwic petnienia funkeji
biegtego sadowego. Rzeczoznawca majgtkowy moze wykonywa¢ zawdd, prowadzac we
wlasnym imieniu dzialalnoéé gospodarczg jednoosobowo lub w ramach spétki osobowej
w zakresie szacowania nieruchomodci, jak réwniez dzialajgc w ramach stosunku pracy
lub umowy cywilnoprawnej u przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno§¢ w tym zakre-
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sie. Przedsiebiorcy moga bowiem zakladac i prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie szaco-
wania nieruchomoéci, jezeli czynnoéci z powyZszego zakresu bedg wykonywane przez
rzeczoznawcéw majgtkowych.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do profesjonalnego wykonywania czyn-
noéci, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczeg6lng starannoscig whasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnodci, a takze
z zasadami etyki zawodowej, kierujac sig zasadg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.
Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do statego doskonalenia i podnoszenia po-
siadanych kwalifikacji zawodowych, natomiast informacje uzyskane przez rzeczoznawce
majatkowego w zwigzku z wykonywaniem zawodu i czynnosci stanowig tajemnicg zawo-
dowa. W szczegblnosci dotyczy to informacji uzyskanych w toku wykonywania czynno-
éci zawodowych, ktére nie mogg by¢ przekazywane osobom trzecim, chyba ze przepisy
ustawy lub przepisy odrgbnych ustaw przewiduja wyjatki od tej zasady.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomoéci nadaje sig osobie,
ktéra:

« posiada petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych,

« nie byla karana za przestgpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestgpstwa go-
spodarcze, za falszowanie pieni¢dzy, papieréw wartosciowych, znakéw urzedowych,
za przestgpstwa skarbowe oraz za inne przestgpstwa majace znaczenie ze wzgledu na
wykonywany zawéd,

« posiada wyzsze wyksztalcenie prawnicze, ekonomiczne lub techniczne,

« ukoriczyta studia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci,

« odbyta praktyke zawodowg w zakresie wyceny nieruchomosci,

» przeszta z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwalifikacyjne, w tym zlozyla egza-
min dajgcy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy, ktory nie wypelnia swoich obowigzkéw, lub tez wypelnia
je nienalezycie, podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Wobec takiego rzeczoznawcy ma-
jatkowego mogg by¢ orzeczone, 2 tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, kary dyscypli-
narne, takie jak: upomnienie, nagana, zawieszenie wykonywania uprawnien zawodowych
na okres od 6 miesigcy do 1 roku, zawieszenie wykonywania uprawnient zawodowych
do czasu ponownego ztozenia egzaminu z wynikiem pozytywnym, pozbawienie upraw-
nieh zawodowych z mozliwoscig ubiegania si¢ 0 ponowne ich nadanie po uptywie 3 lat
od dnia ich pozbawienia.

12.2. Poérednictwo w obrocie nieruchomos$ciami

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dziatalnoscia zawodowa wykony-
wang przez posrednikéw. Posrednikiem w obrocie nieruchomosciami moze by¢ oso-
ba fizyczna, ktéra uzyska licencj¢ zawodowg nadang w trybie ustawy. Przedsigbiorcy
moga prowadzi¢ dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa, jezeli czynnosci z zakresu posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami bgda wykonywane przez posrednikéw w obrocie
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nieruchomosciami. Prawo wykonywania zawodu oraz uzywania tytulu zawodowego

»posrednik w obrocie nieruchomosciami” nabywa si¢ z dniem wpisu do centralnego re-

jestru poérednikéw w obrocie nieruchomosciami. Tytul zawodowy ,,posrednik w obro-

cie nieruchomos$ciami” podlega ochronie prawnej.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu
przez poérednika w obrocie nieruchomo$ciami czynnosci, ktére zmierzaja do zawarcia
przez inne podmioty uméw:

« nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

« nabycia lub zbycia wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spél-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w spét-
dzielni mieszkaniowej,

« najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czedci.

Po$rednik w obrocie nieruchomo$ciami moze takze wykonywaé opracowania i eks-
pertyzy oraz doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci. Posrednik moze korzystaé
takze z pomocy 0s6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze oraz dzialajacych pod jego
bezposrednim nadzorem, jednakze ponosi za ich czynnosci odpowiedzialnoéé zawodo-
wa okreslong w ustawie. Szczeg6towy zakres czynnoéci wchodzacych w sktad posrednic-
twa w obrocie nieruchomosciami okresla¢ powinna zawarta migdzy stronami umowa
posrednictwa. Umowa zawierana przez poérednika w ramach jego dzialalno$ci wymaga
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. W umowie wskazaé nalezy po-
$rednika w obrocie nieruchomo$ciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie.
Nalezy tez zamiesci¢ numer jego licencji zawodowej oraz o§wiadczenie o posiadanym
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wyko-
nywaniem czynnosci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Umowa posrednictwa powinna zawieral takze sposéb ustalenia lub wysoko$é wyna-
grodzenia za czynnosci poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W przypadku, gdy
nie zostanie w umowie okreslone wynagrodzenie, wéwczas posrednikowi przystuguje
wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Ustawa nie zawiera ograniczenia podmiotowego, czy tez przedmiotowego w zakresie
posredniczenia w obrocie nieruchomosciami. Czynnosci poérednictwa w obrocie nie-
ruchomo$ciami moga by¢ wykonywane w stosunku do wszelkich nieruchomosci, a tak-
ze na rzecz wszystkich oséb fizycznych i prawnych oraz jednostek organizacyjnych nie
posiadajgcych osobowosci prawne;j.

Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami wykonuje swoj zawéd:

« prowadzac jako przedsigbiorca dzialalno$é w zakresie posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami albo

« w ramach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u przedsigbiorcy prowadzacego
dzialalno$é w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami jest zobowigzany do wykonywania czyn-
nosci w spos6b profesjonalny, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa
i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannoscia wlaéciwg dla zawodowego cha-
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rakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze z<?bowiqzany d(.)

kierowania si¢ zasadg ochrony interesu os6b, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci.

Poza tym posrednik w obrocie nieruchomosciami jest zobowigzany do stalego dosl‘<ona-

lenia swoich kwalifikacji zawodowych oraz podlega obowigzkowemu ubezpiec?zemu od

odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czyn-

nosci posrednictwa. o

W zwigzku z zawarta umowg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz przy
wykonywaniu dziatalnosci zawodowej, w zakresie objgtym t3 umows, poéredmk odpo—
wiedzialny zawodowo za jej wykonanie, ma prawo wgladu oraz pobierania odpowied-

nich odpiséw, wypiséw i zaswiadczen zawartych w:

« ksiegach wieczystych,

« katastrze nieruchomosci,

« ewidencji sieci uzbrojenia terenu, .

« tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169
ustawy, '

« planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowa.mla prze-
strzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

« ewidencji ludnoéci. . .

Osoba fizyczna moze ztozy¢ wniosek o nadanie licencji zawodowej posrednika

w obrocie nieruchomos$ciami. Licencj¢ zawodowg nadaje si¢ osobie, ktéra spelnia na-

stepujace warunki:

« posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych,

« nie byla karana za przestgpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przest¢pstwa go-
spodarcze, za falszowanie pieni¢dzy, papieréw wartosciowych, znak.éw urzedowych,
za przestgpstwa skarbowe oraz za inne przestgpstwa majace znaczenie ze wzgledu na
wykonywany zawéd,

« posiada wyzsze wyksztalcenie, o ‘

« ukoniczyla studia podyplomowe w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi,

« odbyla praktyke zawodowg w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomoéiciami,

« przeszta z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, w tym z%ozyla egza-
min uprawniajacy do otrzymania licencji zawodowej w zakresie posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami. o

Zgodnie z ustawg, odpowiedzialnosci zawodowej podlega posrednik w .obroae. nie-
ruchomoéciami, ktéry nie wypetnia swoich obowigzkéw lub wypelnia je rTlewlaéaww'.

Wobec takiego posrednika moga by¢ orzeczone, z tytulu odpowied.zialn(:éa zawodoYve),

nastepujace kary dyscyplinarne: upomnienie, nagana, zawieszenie licencji zawodowej na
okres od 6 miesiecy do roku, zawieszenie licencji zawodowej do czasu ponownego zd‘a-
nia egzaminu z wynikiem pozytywnym, pozbawienie licencji zawodowej z.mozhwoéc.lq
ubiegania si¢ 0 ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia. Pozbawie-
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nie licencji zawodowej nastepuje réwniez w przypadku utraty zdolnosci do czynnosci
prawnych oraz skazania za przestepstwa.

12.3. Zarzadzanie nieruchomo$ciami

Zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalnoscig zawodowa wykonywang przez
zarzadcéw nieruchomosci. Zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna, ktéra posiada
licencj¢ zawodows uzyskang zgodnie z przepisami ustawy. Przedsigbiorcy mogg réw-
niez prowadzi¢ dzialalno$¢ w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, jezeli czynnosci
z tego zakresu beda wykonywane przez zarzadcéw nieruchomoéci. Prawo wykonywania
zawodu oraz uzywania tytutu zawodowego ,,zarzadca nieruchomosci” uzyskuje osoba
z dniem wpisu do centralnego rejestru zarzgdcow nieruchomosci. Tytut zawodowy ,,za-
rzgdca nieruchomosci” podlega ochronie prawnej.

Zarzgdzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czyn-
noséci majgcych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania i wlasciwej eksploata-
¢ji nieruchomosci. Polega réwniez na biezacym administrowaniu nieruchomoscig, jak
réwniez dokonywaniu czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w sta-
hie niepogorszonym zgodnie 2 jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowa-
nia w t¢ nieruchomos¢.

Zarzgdca nieruchomosci moze réwniez wykonywaé opracowania i ekspertyzy oraz
doradztwo w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Zarzadca nieruchomosci moze
korzysta¢ takze z pomocy innych os6b wykonujgcych czynnosci pomocnicze i dziata-
jacych pod jego bezposrednim nadzorem, przy czym ponosi za ich czynnosci odpowie-
dzialnoé¢ zawodows okreslong w ustawie.

Zarzadca nieruchomoéci lub przedsigbiorca, dziata na podstawie umowy o zarzg-
dzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wlascicielem, wsp6lnotg mieszkaniowsg albo inng
osobg lub jednostkg organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nieruchomoéci, ze skut-
kiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. W umowie
o zarzgdzanie nieruchomoscia wskazuje sie zarzgdcg nieruchomosci odpowiedzialne-
go zawodowo za jej wykonanie oraz numer jego licencji zawodowej. Umowa taka wy-
maga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci oraz zamieszcza si¢ w niej
stosowne o$wiadczenie o posiadanym przez zarzadce ubezpieczeniu od odpowiedzial-
nosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci zarzadza-
nia nieruchomoéciami.

Szczegblowy zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy wynika z przepiséw usta-
Wy, z przepiséw odrebnych ustaw oraz zawartej umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia.
Umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig winna okresla¢ spos6b ustalenia lub wysokos¢
wynagrodzenia za zarzgdzanie nieruchomoscia.

Czynnoéci wykonywane przez zarzadce nieruchomosci winne by¢ zgodnie z zasa-
dami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegélng sta-
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ranno$cia wlasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz za:sadami etyki

zawodowej. Jest on takze zobowiazany do kierowania si¢ zasadg o.chrony mte.resu osdb,

na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci. Zarzadca nieruchomosci jest zobowigzany do

stalego doskonalenia posiadanych kwalifikacji zawodowycb. . o

Zarzgdca nieruchomosci podlega obowiazkowemu ubezpieczeniu od odPow1ed21aln.o-
$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniefn czynnosci zal"zqd.zama.

W przypadku gdy zarzadca wykonuje czynnosci przy pomocy mny_ch o§éb, deala)a}?ycl?

pod jego nadzorem, podlega on réwniez ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej

za szkody wyrzadzone dzialaniem tych os6b. . .

W zwigzku z zawarta umow3 o zarzgdzanie nieruchomoscis, przy'wylfonywamu
dzialalno$ci zawodowej w zakresie objgtym tg umows, zarzadca 0dpow1ed21al_ny Zawo-
dowo za jej wykonanie ma prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wy-

pisow i zadwiadczen zawartych w:

« ksiegach wieczystych,

« katastrze nieruchomodci,

« ewidengji sieci uzbrojenia terenu, ‘

« tabelach taksacyjnych i mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 16?,

« planach miejscowych, studiach uwarunkowar i kierunkach zagospodarow?ma prze-
strzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

« ewidencji ludnosci. ‘ '

Osoba fizyczna moze ztozy¢ wniosek o nadanie licencji zawodowej zarzadcy niery-
chomosci. Licencje zawodowg nadaje si¢ osobie, ktéra spetnia nastgpujgce warunki:

« posiada pelng zdolnoé¢ do czynnosci prawnych,

« nie byla karana za przest¢pstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestgpstwa go-
spodarcze, za falszowanie pienigdzy, papieréw wartosciowych, znak'éw urzedowych,
za przestepstwa skarbowe oraz za inne przestgpstwa majace znaczenie ze wzglgdu na
wykonywany zawéd,

» posiada wyksztalcenie wyzsze, o

« ukoriczyla studia podyplomowe w zakresie zarzadzania nieruchonfloéc'laml,

« odbyta praktyke zawodowg w zakresie zarzgdzania nieruchon.xoécxaml, .

» przeszla z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwaliﬁkacyjnc?, wtym zlozyta egza-
min uprawniajgcy do otrzymania licencji zawodowej w zakresie zarzgdzania nieru-
chomo$ciami.

Zarzadca nieruchomoéci, ktéry nie wypelnia obowigzkéw, o ktérych mowa w usta-
wie, a mianowicie post¢puje niezgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw pravYa
i ze standardami zawodowymi, podlega odpowiedzialnosci zawodowej. .Wobec ta'kle-
go zarzadcy moga byé orzeczone, z tytulu odpowiedzialnoé‘ci zawodowe}, nastgpujgce
kary dyscyplinarne: upomnienie, nagana, zawieszenie licencji zawodowej na (?kres od 6
miesiecy do roku, zawieszenie licencji zawodowej do czasu ponownego zdéma egzami-
nu z wynikiem pozytywnym, pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania
si¢ 0 ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.
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13. Ograniczenia obrotu nieruchomoséciami

Podstawowym Zrédiem ograniczenia obrotu nieruchomosciami $3 ustawy. Dla po-
szczegblnych typéw nieruchomosci moga zostaé wprowadzone ograniczenia w ich ob-
rocie. W ustawie z 1982 roku o ochronie gruntéw rolnych i le$nych zostat wprowadzony
obowigzek wykorzystania tych gruntéw zgodnie z ich przeznaczeniem. Wiasciciel takich
gruntéw nie moze ich sprzeda¢ pod zabudowe lub na cele rekreacyjne. Zmiana prze-
znaczenia tych gruntéw moze dokona¢ si¢ jedynie w drodze zmiany planu zagospoda-
rowania przestrzennego.

Kolejne ograniczenie wynika z ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku,
w ktérej ustawodawca postanowil, ze .podziat gruntu i jego czgéciowa sprzedaz moze
by¢ dokonana wéwczas, gdy jest to zgodne z planem zagospodarowania przestrzenne-
g0. Od tej zasady mogg by¢ wyjatki, np. zasiedzenie czgdei nieruchomosci lub zniesie-
nie wspéiwlasnosci zabudowanego gruntu i wydzielenie samodzielnych mieszkan Iub
siedlisk. Podstawg podziatu gruntu jest decyzja administracyjna, w niektérych jednak
przypadkach, zwlaszcza spornych, bedzie to orzeczenie sadowe.

Kolejnym ustawowym ograniczeniem w obrocie nieruchomosciami jest prawo pier-
wokupu zastrzezone dla Skarbu Panstwa i gminy, w przypadku gdy whasciciel po naby-
ciu nieruchomosci od tych podmiotéw, chee nieruchomos¢ sprzedad.

Ograniczenia w obrocie nieruchomosciami wynikajg réwniez z ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemca Ten bowiem musi mie¢ stosowne pozwolenia. Wy-
mog ten nie dotyczy jednak obywateli panistw cztonkowskich Unii Europejskiej. Jedynym
ograniczeniem jest wprowadzenie okreséw przejsciowych na zasadzie wzajemnosci.
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