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cji Rolnictwa (Dz.U. z 2017 r. poz. 2137 ze zm.)

- ustawa z 10.06.2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyj-
nym, systemie gwarantowania depozytéw oraz przymusowej
restrukturyzacji (Dz.U. z 2019 r. poz. 795 ze zm.)

- ustawa z 14.03.2003 r. o Banku Gospodarstwa Krajowego
(Dz.U. 2 2018 r. poz. 1543 ze zm.)

- ustawa z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2068 ze zm.)
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u.dz.L - ustawa z 15.04.2011 r. o dziatalnosci leczniczej (Dz.U. z 2018 .
poz. 2190 ze zm.)

u.fb.s. - ustawa z 7.12.2000 r. o funkcjonowaniu bankéw spétdzielczych,
ich zrzeszaniu si¢ i bankach zrzeszajacych (Dz.U. z 2018 r.
poz. 613 ze zm.)

u.fp. - ustawa z 27.08.2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2019 r.
poz. 869 ze zm.)

u.gk. - ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2019 r.
poz. 712)

u.g.n. - ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U.
z 2018 r. poz. 2204 ze zm.)

u.g.n.r.SP - ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2019 r. poz. 817 ze zm.)

u.ib. - ustawa z 30.04.2010 r. o instytutach badawczych (Dz.U. 2z 2019 r.
poz. 1350)

u.ir. - ustawa z 14.12.1995 r. o izbach rolniczych (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1027)

uw.k.n.u.p. — ustawa z 30.08.1996 r. o komercjalizacji i niektorych uprawnie-
niach pracownikéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 2170 ze zm.)

u.KOWR - ustawa z 10.02.2017 r. o Krajowym Osrodku Wsparcia Rolni-
ctwa (Dz.U. z 2018 r. poz. 1154 ze zm.)

u.k PKP —ustawa z 8.09.2000 r. o komercjalizacji i restrukturyzacji

przedsigbiorstwa panstwowego ,,Polskie Koleje Pafistwowe”
(Dz.U. z 2018 1. poz. 1311 ze zm.).

u.KRS - ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz.U.
z 2018 r. poz. 986 ze zm.)

u.kwh. - ustawa z 6.07.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1916 ze zm.)

u.KZN - ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz.U. z 2018 1. poz. 2363 ze zm.)

ul. - ustawa z 28.09.1991 r. o lasach (Dz.U. z 2018 r. poz. 2129
ze zm.)

u.NBP - ustawa z 29.08.1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U.
z 2017 r. poz. 1373 ze zm.)

u.NIK - ustawa z 23.12.1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz.U.

z 2019 r. poz. 489)
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u.n.n.c. - ustawa z 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cu-
dzoziemcéw (Dz.U. z 2017 r. poz. 2278)

uw.o.k.k. - ustawa z 16.02.2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow
(Dz.U. z 2019 r. poz. 369)

uw.o.n.d.f. — ustawa z 17.12.2004 r. o odpowiedzialnoéci za naruszenie dyscy-
pliny finanséw publicznych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1440)

u.PAN —ustawa z 30.04.2010 r. o Polskiej Akademii Nauk (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1183)

uw.p.p. —ustawa z 25.09.1981 r. o przedsigbiorstwach panstwowych
(Dz.U. 2 2019 r. poz. 1445)

uw.p.p.p. - ustawa z 19.12.2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1834 ze zm.)

u.r. —ustawa z 29.09.1994 r. o rachunkowoséci (Dz.U. z 2019 r.
poz. 351 ze zm.)

u.r.i.o. - ustawa z 7.10.1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych
(Dz.U. z 2016 r. poz. 561 ze zm.)

us.g. - ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2019 r.
poz. 506 ze zm.)

u.SKOK —ustawa z 5.11.2009 r. o spéldzielczych kasach oszczednos-
ciowo-kredytowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 2386 ze zm.)

u.s.m. —ustawa z 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. 2 2018 r. poz. 845 ze zm.)

u.s.p. - ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie powiatowym (Dz.U.
z 2019 r. poz. 511)

ws.p.kk. — ustawa z 17.05.1989 r. o stosunku Panstwa do Koéciola Katoli-
ckiego w Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1347)

u.s.u.s. - ustawa z 13.10.1998 r. o systemie ubezpieczen spolecznych
(Dz.U. 2 2019 r. poz. 300 ze zm.)

W.S.W. - ustawa z 5.06.1998 r. o samorzadzie wojewodztwa (Dz.U.
z 2019 r. poz. 512)

U.S.Z.p.p. - ustawa z 25.09.1981 r. o samorzadzie zalogi przedsigbiorstwa

panstwowego (Dz.U. z 2015 r. poz. 1543)

u.sz.u.m.e. — ustawa z 18.03.2010 r. o szczegdlnych uprawnieniach ministra
wlasciwego do spraw energii oraz ich wykonywaniu w niekt6-
rych spotkach kapitalowych lub grupach kapitatowych pro-
wadzacych dzialalno$¢ w sektorach energii elektrycznej, ropy
naftowej oraz paliw gazowych (Dz.U. z 2016 r. poz. 2012)
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uw.l. - ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2019 r.
poz. 737 ze zm.)

u.z.m.p. - ustawa z 16.12.2016 r. o zasadach zarzadzania mieniem pan-
stwowym (Dz.U. z 2019 r. poz. 1302)

u.z.p.z. - ustawa z 6.03.2018 r. o zasadach uczestnictwa przedsigbior-

céw zagranicznych i innych oséb zagranicznych w obrocie go-
spodarczym na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1079 ze zm.)

u.z.s. - ustawa z 5.07.2018 r. o zarzadzie sukcesyjnym przedsigbior-
stwem osoby fizycznej (Dz.U. poz. 1629)

u.zw.g. - ustawa z 29.06.1963 r. o zagospodarowaniu wspolnot grunto-
wych (Dz.U. z 2016 r. poz. 703)

z.u.KZN - ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

Czasopisma i publikatory

Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego
FK - Finanse Komunalne
M.Praw. - Monitor Prawniczy

ONSAiWSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i Woje-
wodzkich Sadéw Administracyjnych

OSA - Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna

OSNCP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Pracy i Ubez-
pieczen Spolecznych

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubezpieczen
Spotecznych i Spraw Publicznych

OSP - Orzecznictwo Sgdéw Polskich

OSPiKA - Orzecznictwo Sadow Powszechnych i Komisji Arbitrazowych

Instytucje i organy

AMW - Agencja Mienia Wojskowego
ARiIMR - Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa



22

Wykaz skrétéw

BFG
BGK
CEIDG

GDDKiA
j.s.t.
KOWR
KRS
KZN
MBM

m.n.p.p.
MON
MSP
NBP
NSA
PAN
SA
SKOK
SN

SP
SPZOZ
WSA
ZUS

- Bankowy Fundusz Gwarancyjny

- Bank Gospodarstwa Krajowego

- Centralna Ewidencja i Informacja o Dziatalnosci Gospodar-
czej

- Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad

- jednostka(i) samorzadu terytorialnego

- Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa

- Krajowy Rejestr Sadowy

- Krajowy Zaséb Nieruchomosci

- minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zago-
spodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

- miasto(a) na prawach powiatu

- Minister Obrony Narodowej

- Minister Skarbu Panstwa

- Narodowy Bank Polski

- Naczelny Sad Administracyjny

- Polska Akademia Nauk

- Sad Apelacyjny

- spéldzielcza kasa oszczgdno$ciowo-kredytowa

- Sad Najwyzszy

- Skarb Panstwa

- samodzielny publiczny zaktad opieki zdrowotnej

- Wojewddzki Sad Administracyjny

- Zaktad Ubezpieczen Spotecznych



WPROWADZENIE

Zawieranie umow w obrocie gospodarczym pomiedzy réznymi pod-
miotami wymaga prawidlowej reprezentacji stron umowy. Niekiedy
zawarcie umowy przez jedng ze stron wymaga uzyskania zgody, ktdra
moze mie¢ charakter wewnetrzny, tj. udzielona jest przez organ pod-
miotu, lub charakter zewnetrzny, gdy udzielana jest przez podmiot
inny niz zawierajacy umowe. Skutki nieprawidfowej reprezentacji
stron umowy i braku zgody na dokonanie czynnosci prawnej by-
waja rozne — od niewazno$ci do bezskutecznos$ci zawieszonej. Mo-
nografia dotyczy analizy zasad reprezentacji roznych stron zawierajg-
cych umowy w obrocie nieruchomosciami, ktdry jest sformalizowany
oraz czesto bardziej skomplikowany niz w przypadku innych rzeczy
i praw. W publikacji pojecie obrotu nieruchomosciami dotyczy zbior-
czego okreslenia umoéw i czynnosci skutkujgcych nabyciem nierucho-
modci i rozporzadzeniem nig. Rozporzadzenie nieruchomoscia jako
czynnos$¢ prawna oznacza zbycie i obciazenie nieruchomosci. Prze-
pisy dotyczace nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalo-
wych stosuje si¢ odpowiednio do prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw oraz spéldzielczych praw do lokali, wobec czego monogra-
fia dotyczy takze zagadnien zwigzanych z reprezentacja przy umo-
wach zwigzanych z obrotem tymi prawami. W ksigzce szczegdtowo
omodwiono sytuacje, kiedy wymagana jest zgoda na zawarcie umow
w obrocie nieruchomosciami, oraz skutki jej braku. Przedstawione
zasady reprezentacji r6znych podmiotéw dotyczg réwniez zawierania
umoéw majacych za przedmiot inne rzeczy niz nieruchomosci i inne
prawa niz spotdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokalu czy tez prawo
uzytkowania wieczystego gruntu.
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W monografii podjeto m.in. badania nad zasadami zawierania umoéw
pomiedzy podmiotami a osobami fizycznymi reprezentujgcymi jed-
nocze$nie te podmioty, tj. zawierania tzw. uméw z samym sobg. Za-
sady zawierania uméw pomiedzy osobg fizyczna, ktéra reprezen-
tuje jaki$ podmiot, a tg osobg fizyczng zostaly jedynie uregulowane
w przypadku spétek kapitatowych, spotdzielni oraz czgsciowo j.s.t.
w zakresie umowy o prace. Nie jest to jednak regulacja kompleksowa,
gdyz przepisy Kodeksu spolek handlowych ani Prawa spoldzielczego
nie wskazuja, kto ma reprezentowa¢ spdtke kapitatows, spdtdzielnie
przy zawarciu umowy pomiedzy czlonkiem zarzadu i jego malzon-
kiem a odpowiednio pomiedzy spotka kapitalowg oraz spoldziel-
nig. Dokonano réwniez analizy czynnos$ci prawnych z samym sobg
w przypadkach, gdy pomiedzy malzonkami obowiazujg rézne ustroje
majatkowe matzenskie. W ksigzce przedstawiono zasady reprezen-
tacji SP, ktore sg bardzo zlozone i rozbudowane. Pierwszy rozdzial
zostal po$wiecony wyjasnieniu pojecia reprezentacji. W dalszych
rozdzialach omdéwiono reprezentacje osob prawnych, jednostek or-
ganizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej, 0sob fizycznych,
podmiotéw realizujacych postepowanie upadlosciowe, restruktury-
zacyjne, reprezentacje przez zarzadce sukcesyjnego oraz reprezenta-
cje podmiotéw zagranicznych. Osobny rozdzial po$wiecony zostal
udzielaniu petnomocnictwa do obrotu nieruchomoéciami, w tym spo-
rzadzanych za granicg. W rozdziale tym omdwiono réwniez zasady
legalizacji pelnomocnictw udzielonych za granica, tak aby mozna
byto nimi postuzy¢ si¢ w Rzeczypospolitej Polskiej. Ostatni rozdziat
poswiecony zostal problematyce trudno$ci w reprezentacji niektorych
podmiotéw przy umowach z cztonkami ich organdéw wykonawczych.
Monografia uwzglednia stan prawny na 15.08.2019 r.



Rozdziat |
POJECIE REPREZENTACIJI

Reprezentacja oznacza dziatanie uprawnionych osob, realizujace
sie na zewnatrz podmiotu, majgce na celu powstanie, zakonczenie
lub zmiane stosunkéw prawnych z osobami trzecimi', wykonywane
przez organy (np. zarzad osoby prawnej), przedstawicieli (np. wspdl-
nicy spoliki osobowej Kodeksu spotek handlowych), pelnomocnikéw,
prokurentéw, przedstawicieli ustawowych (np. rodzic maloletniego
dziecka). Reprezentacja to dokonywanie czynnoséci prawnych w imie-
niu reprezentowanego, tj. sktadanie w jego imieniu oswiadczen woli?
z bezposrednim skutkiem dla podmiotu® oraz przyjmowanie o$wiad-
czen woli*. Kompetencja do dzialania w czyim$ imieniu moze wyni-
kac z ustawy (np. starosta dzialajacy za SP na podstawie art. 11 u.g.n.),
z czynnos$ci prawnej jednostronnej, tj. udzielonego pelnomocnictwa,
lub czynnosci wielostronnej, tj. umowy (np. umowa spotki jawnej
okreslajaca, ktdrzy wspdlnicy reprezentuja spotke). W doktrynie wy-
réznia si¢ dwa rodzaje reprezentaciji:

1) przedstawicielskg, w tym ustawowg, tj. dziatanie przez pelno-

mocnika,
2) organiczna, tj. dziatanie przez organ osoby prawnej’.

' AJ. Witosz, Prowadzenie spraw i reprezentacja spétek osobowych, Warszawa 2013,
s.49-51 i powolana tam literatura.

2 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja spotek kapitatowych i spétdzielni, Warsza-
wa 2018, s. 2 i powotana tam literatura.

* A.J. Witosz, Prowadzenie..., s. 51 i powotana tam literatura.

* A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 2 i powolana tam literatura.

> A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 3.
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Przepis art. 38 k.c. stanowi, Ze osoba prawna dziala przez swoje or-
gany w sposOb przewidziany w ustawie i opartym na niej statucie.
Przepis ten wyraza tzw. teori¢ organdw, zgodnie z ktdéra do tworze-
nia i urzeczywistnienia woli osoby prawnej powolane s3 jednostki
wchodzace w sklad jej organéw®. Aby zachowanie osoby lub oséb fi-
zycznych mogto by¢ traktowane jako zachowanie samej osoby praw-
nej, muszg by¢ spelnione tacznie nastepujace warunki: osoba prawna
musi istnie¢, w ramach struktury organizacyjnej osoby prawnej prze-
widziano okre$lonego rodzaju organ ze wskazaniem przynaleznych
mu kompetencji, osoba fizyczna zostala powotana w sposéb zgodny
ze strukturg organizacyjng na stanowisko piastuna organu, osoba fi-
zyczna powolana do sprawowania funkeji rzeczywidcie dziala w tym
charakterze i jej zachowanie miesci si¢ w granicach kompetencji przy-
znanych organowi osoby prawnej’. Réznica pomiedzy dzialaniem or-
ganu osoby prawnej a dziataniem jej przedstawiciela, w tym zwlaszcza
pelnomocnika, polega na tym, ze®:

1) oswiadczenie woli organu uwazane jest za o$wiadczenie samej
osoby prawnej, a o§wiadczenie woli pelnomocnika jest jego wlas-
nym o$wiadczeniem ztozonym w cudzym imieniu;

2) organ (np. zarzad) wchodzi w sktad struktury organizacyjnej osoby
prawnej, a pelnomocnik jest samodzielnym podmiotem prawnym,
pozostajagcym poza ramami struktury organizacyjnej osoby prawnej;

3) organ dziala w zakresie kompetencji wynikajacej z postanowien
dotyczacych ustroju osoby prawnej wynikajacego z ustawy oraz
ze statutu (np. art. 41 ust. 3 u.s.w., stanowiacy, ze zasady i tryb
dziatania zarzadu wojewodztwa samorzadowego okresla statut
wojewddztwa), a pelnomocnik dziata na podstawie udzielonego
przez mocodawce pelnomocnictwa;

4) osoba prawna uczestniczy w obrocie cywilnoprawnym poprzez
dzialalno$¢ swych organéw, posiadanie organéw jest nieod-
zowne, a bez pelnomocnikéw osoba prawna moze sie obejs¢;

5) gdy skutki prawne zalezg od dobrej lub zlej wiary, dobra lub zla
wiara organu jest zarazem dobrag lub zla wiarg osoby prawnej,

¢ A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 6.
7 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 6 i powolana tam literatura.
8 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 7-8 i powolana tam literatura.
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a przy pelnomocnictwie decydujace sa okolicznoéci zachodzace
po stronie pelnomocnika.

Istote reprezentacji wyjas$nia rowniez odmienna od teorii organéw
teoria przedstawicielstwa organizacyjnego (teoria przedstawicieli
statutowych), wskazujaca na podobienstwo dziatania organu i pet-
nomocnika. Zgodnie z przedmiotowsg teorig w razie watpliwosci
o$wiadczenia woli skladane przez organ osoby prawnej oraz przy
ocenie dobrej lub zlej wiary osoby prawnej niezbedne jest odwo-
tanie si¢ do stanu rzeczy zachodzacego po stronie oséb fizycz-
nych, ktérych dziatanie zostalo uznane za dzialanie osoby praw-
nej’. Tre$¢ struktury osoby prawnej ma niejednolity charakter,
ksztaltowana jest nie tylko przez przepis ustawy, lecz takze przez
czynnos$ci prawne, wobec czego za trescig struktury organizacyj-
nej osoby prawnej kryja si¢ czesto formy znane przedstawicielstwu
ustawowemu lub umownemu®. Cztonkowi organu moze by¢ udzie-
lone pelnomocnictwo, wobec czego moze si¢ zdarzy¢, ze pelnomoc-
nik bedzie wchodzi¢ w sklad organu'’. W teorii przedstawicielstwa
organizacyjnego slusznie wskazuje si¢, Zze osoba prawna moze ist-
nie¢ bez organdw i by¢ reprezentowana przez kuratora (art. 42 k.c.).
Skutki o$wiadczenia woli piastuna (cztonkéw zarzadu) i peltnomoc-
nika przypisuje si¢ osobie trzeciej, tj. osobie prawne;j'>. Podobne sa
przestanki skutecznego dzialania piastuna i pelnomocnika. Gdy do-
tyczy to organu, przestankami tymi sg: wystepowanie w charakte-
rze organu, powolanie w charakterze piastuna organu oraz nieprze-
kroczenie kompetencji. W przypadku pelnomocnika wystepuje on
i jest powolany w charakterze przedstawiciela oraz nie przekracza
granic umocowania®. Teoria przedstawicielstwa organizacyjnego
uwidacznia si¢ w przypadkach, gdy osoba prawna reprezentowana
jest przez cztonka organu i pelnomocnika lub prokurenta, dokonujg-
cych wspdlnie tej samej czynnosci prawnej. Skutki takiej czynnosci
wobec osoby prawnej przedstawiajg sie analogicznie do przypadku,

° A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 9.

10 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 9 i powolana tam literatura.
" A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 9 i powotana tam literatura.
12 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 10.

13 A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja..., s. 10.
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Skarbu Panstwa, przedsiebiorcow w upadiosci, przedsiebiorcéw realizujacych poste-
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zawieraniu uméw zwiazanych z obrotem nieruchomosciami oraz wyjasniono zasa-
dy udzielania zgéd wymaganych do dokonania przedmiotowych czynnosci i forme
wlasciwa dla przedmiotowych zgéd.

Autor omawia réwniez problematyke formy sporzadzanego za granica pelnomocnictwa
do zawarcia w Polsce umowy majacej za przedmiot nieruchomos¢, zasad jego legalizacji
oraz stosowania prawa wiasciwego do podmiotow zagranicznych dokonujacych czyn-
nosci prawnych zwiazanych z obrotem nieruchomosciami na terenie Rzeczypospolitej
Polskiej.

Przedstawione zasady reprezentacji r6znych podmiotéw dotycza wszystkich umoéw,
wobec czego opracowanie bedzie pomocne takze przy zawieraniu uméw innych niz
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. Poruszono m.in. zagadnienie zawierania
umow z ,samym sobg’, w tym problem mozliwo$ci zawarcia umowy innej niz o prace
pomiedzy gming a jej wojtem.

Ksiazka jest przeznaczona dla notariuszy, aplikantéw notarialnych, radcéw prawnych,
adwokat6éw oraz referendarzy sagdowych.
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