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Wstep

Zarzadzanie nieruchomos$ciami jest dzialalnoscia wykonywang przez za-
rzadcéw nieruchomosci na zasadach okreslonych w stosownej ustawie’.
Zarzadca nieruchomosci dziala na podstawie umowy o zarzadzanie, za-
wartej z jej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inng osobg lub jed-
nostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skut-
kiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;j.
Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Przedsiebior-
cy moga prowadzi¢ dzialalnos¢ w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,
jezeli czynnosci z tego zakresu beda wykonywane przez licencjonowanych
zarzgdcdw nieruchomosci.

Zarzadzanie nieruchomoscia polega na podejmowaniu decyzji i doko-
nywaniu czynnosci majacych na celu w szczegélnosci zapewnienie wia-
$ciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci; zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci; za-
pewnienie wilasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow
prawa energetycznego?; biezace administrowanie nieruchomoscia; utrzy-
manie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznacze-
niem; uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

Termin ,,zarzad” oznacza ,kierowanie, administrowanie czyms™. Ina-
czej, jest to dziatanie, ogot czynnosci skladajacych si¢ na administrowanie
rzecza lub majatkiem oraz oznaczenie okreslonej prawnej formy organiza-
cyjnej lub tez dokonywanie czynnosci dla innej osoby i na jej rzecz*. Nale-
zy rowniez wskaza¢, ze na proces zarzadzania mogg sktadac si¢ czynnosci
wykonywane przez zarzadce w drodze podejmowania okreslonych decyzji.

! Artykut 185 i n. w zwigzku z art. 179 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz. 1200).

? Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (tekst jedn. Dz.U. z 2006 r.,
Nr 89, poz. 625 ze zm.).

* Stownik jezyka polskiego, t. III, M. Szymczak (red.), Warszawa 1981, s. 954.

* ]. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 130.
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Proces zarzadzania nieruchomoscia polega na zapewnieniu jak najlepszej
gospodarki finansowej i ekonomicznej dla zarzadzanej nieruchomosci, co
taczy sie z ponoszeniem wszelkich kosztéw oraz odpowiedzialnym plano-
waniem przyszlosci.

Celem niniejszego opracowania jest wskazanie relacji oraz réznic w po-
dejsciu do instytucji zarzadzania nieruchomos$ciami a wykonywaniem wo-
bec nich trwalego zarzadu. Wsrdd hipotez badawczych mozna wskazaé, ze
instytucja zarzadu nieruchomoscia powinna by¢ rozumiana szeroko, obej-
muje bowiem takze inne niz zwykle czynnosci zarzadu rzecza, czgsto takze
zwigzane z procesem administrowania nieruchomoscia. Ponadto powstaje
na podstawie szczegdlnego rodzaju umowy nienazwanej w prawie cywil-
nym zobowigzan.

W opracowaniu przewaza metoda analizy dogmatycznej materiatu nor-
matywnego, doktryny oraz orzecznictwa.

1. Uprawnienia zarzadcy nieruchomosci

Zarzadca nieruchomosci moze sporzadza¢ opracowania i ekspertyzy
oraz doradza¢ w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Swoje czynno-
$ci moze wykonywac osobiscie lub przy pomocy innych oséb podejmuja-
cych dzialania pomocnicze pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac
za ich czynnosci odpowiedzialnos¢ zawodowa. W przypadku zdarzen lub
zagrozen zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowi-
ska (o ktérych mowa w przepisach prawa budowlanego®), zarzadca nie-
ruchomosci podejmuje decyzje i dokonuje czynnosci wykraczajace poza
zakres czynnosci zarzadu nieruchomoscia, majace na celu zapobiezenie
szkodzie. Prawo budowlane przewiduje zasadniczo obowigzek zarzadcy
wstrzymania robot budowlanych na nieruchomosci, jezeli sa one prowa-
dzone w sposéb mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi
lub mienia badZ zagrozenie srodowiska. Prawo budowlane przewiduje
réwniez regulacje dotyczace odpowiedniego zabezpieczenia korzysta-
nia z nieruchomosci poprzez m.in. utrzymywanie i uzytkowanie obiektu
zgodnie z przepisami budowlanymi; zapewnienie bezpiecznego uzytkowa-
nia obiektu, w razie wystapienia czynnikéw zewnetrznych oddzialujacych
na obiekt zwigzanych z dzialaniem czlowieka lub sit natury; kontrolowa-
nie obiektow budowlanych; przechowywanie stosownej dokumentacji
projektowej i technicznej; prowadzenie ksiazki obiektu oraz dokonywa-
nie niezbednych napraw obiektu budowlanego (art. 41 i nast. oraz art. 61
i nast. Prawa budowlanego).

> Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r., poz.
1200).
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2. Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia

Zarzadca nieruchomoéci lub przedsiebiorca dziata na podstawie umo-
wy o zarzadzanie nieruchomoscig, zawartej z jej wlascicielem, wspdlnota
mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostka organizacyjna, ktérej przystu-
guje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci (art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W przedmiocie zarzagdu nieruchomoscia trzeba podkreslic dwojaki
charakter podstawy tego zarzadu. Moze to by¢ podstawa ustawowa, gdzie
wystepuja wspotwlasciciele nieruchomosci lub matzonkowie w warunkach
majatku wspdlnego. Moze to by¢ takze podstawa umowna, a wigc stosunek
zobowigzaniowy powstaly pomiedzy zarzadca a wiascicielem lub wiasci-
cielami nieruchomosci, wspdlnota mieszkaniowg albo inng osobg lub jed-
nostka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci. Umowa
taka powinna okresla¢ prawa i obowigzki zarzadcy wynikajace z przepisow
wszystkich aktow prawnych w tym wzgledzie obowiazujacych, a takze po-
winna ustala¢ wynagrodzenie zarzadcy®.

3. Zakres czynnodci zarzadcy

Zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy wynika z przepiséw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, z przepisow odrebnych ustaw (na przy-
ktad Prawo budowlane) oraz umowy o zarzadzanie nieruchomoscia. Umo-
wa ta okresla sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadza-
nie nieruchomoscia. Zarzadca nieruchomosci lub przedsigbiorca nie moze
czerpa¢ korzysci z zarzadzania nieruchomoscig oprécz pobierania wyna-
grodzenia, chyba Ze umowa o zarzadzanie stanowi inaczej.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskaza¢, ze obowigzki i uprawnienia za-
rzadcy zawsze wynikaja z konkretnej podstawy prawnej. Podstawe ustawo-
wa zarzadu mozna okredli¢ jako gwarancje pelnej regulacji w tym zakresie.
Natomiast w przypadku podstawy umownej, nalezy stwierdzi¢, Ze powinna
ona regulowa¢ w sposob zupelny kwestie zarzadu, uwzgledniajac zasady
ustawowe, a ponadto czas trwania umowy, przestanki jej rozwigzania i od-
powiedzialno$¢ zarzadcy. Ponadto nalezy okresli¢ rodzaj umowy o zarza-
dzanie, czyli np. umowa o dzieto, umowa zlecenia, czy tez inna umowa.
W tym zakresie trzeba zwrdci¢ uwage, ze zarzad nieruchomoscia polega na
pelnieniu zadan o charakterze prawnym i o charakterze faktycznym. Czyn-
no$ciami prawnymi moga by¢ np. czynnosci dokonywane w imieniu i na
rzecz wlasciciela nieruchomosci, a czynno$ciami faktycznymi moga by¢
np. utrzymanie porzadku i czystos$ci w obrebie nieruchomosci, $ciaganie

¢ G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2008, s. 600.
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czynszow, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespon-
dencji’. Biorac ten aspekt pod uwage, wydaje sig, ze najbardziej odpowied-
nig umowg dla takiego zarzadu jest umowa-zlecenie. Mozna zaryzykowa¢
stwierdzenie, Ze zarzad nieruchomoscia jest swoistym $§wiadczeniem ustug,
w tym przypadku polegajacym na zarzadzaniu. Zgodnie z art. 734 kodek-
su cywilnego®, przez umowe-zlecenie przyjmujacy zlecenie zobowiazuje
sie do dokonania okreslonej czynnosci prawnej dla dajacego zlecenie. Nie
byltoby problemu dla przyjecia tego rodzaju umowy w przypadku zarzadu
nieruchomosciy, jezeli tylko chodziloby o czynnosci prawne. Jak juz wspo-
mniano, czynno$ci zarzadu sg takze czynno$ciami faktycznymi. W zwigz-
ku z tym zachodzi obawa, czy tego rodzaju umowa moze by¢ stosowana dla
zarzadu nieruchomoscig. Trzeba jednak zwréci¢ uwage na art. 750 Kodek-
su cywilnego, zgodnie z ktérym do umoéw o $wiadczenie ustug, ktdre nie sg
uregulowane innymi przepisami, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o zlece-
niu. Skoro zatem brak jest w obowigzujacym porzadku prawnym przepi-
sow $cile przyporzadkowujacych okreslony stosunek zobowigzaniowy dla
ustug polegajacych na zarzadzaniu nieruchomosciami, nalezy przyjac za
uprawniong w tym zakresie umowe-zlecenie. Mozna jednakze zastanowi¢
sie nad skonstruowaniem odrebnej umowy nienazwanej, czyli np. umowy
o tzw. zarzad. Trzeba bowiem zwréci¢ uwage, ze art. 353 Kodeksu cywil-
nego stanowi, iz strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wia-
$ciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spolecznego.
Jesli wiec umowa o zarzad zostanie skonstruowana w zgodnosci z zasada
wolnosci umoéw i nie przekroczy jej granic, bedzie mogta stanowi¢ podsta-
we dla pelnienia zarzgdu nieruchomoscia.

4. Oddanie rzeczy publicznej w trwaty zarzad

Trwaly zarzad nieruchomosdciami w pierwszej kolejnosci nalezy odréz-
ni¢ od zarzadzania nieruchomosciami, gdyz ten drugi termin mozna zde-
tiniowac jako czynno$ci zwigzane z administrowaniem nieruchomosciami.
Trwaty zarzad w znaczeniu normatywnym, przypisanym mu przez ustawe
o gospodarce nieruchomosciami, oznacza forme¢ prawng wladania nieru-
chomoscig przez jednostke organizacyjng. Mozna uzna¢ trwaly zarzad za
prawng forme posiadania nieruchomosci, ktora jest zwigzana z korzysta-
niem z takiej nieruchomosci. Zdaniem Marcina Szymankiewicza, zarzad,
ktérego zrodtem jest decyzja administracyjna’, nalezy kwalifikowaé jako

7 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19.01.2006 r., sygn. akt IV CK 343/05, (System
Informacji Prawnej LEX nr 191167).

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.).

? Woéwczas mozna méwic o sferze prawa publicznego. Zob. M. Szymankiewicz, Od-
danie przez jednostke samorzgdu terytorialnego nieruchomosci w trwaly zarzqd a poda-
tek od towaréw i ustug, ,Finanse Komunalne” 2010, nr 10, s. 42-49.
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quasi-ograniczone prawo rzeczowe, zarzad zas, ktorego zrédlem jest umo-
wa, jako prawo obligacyjne'’. Natomiast wediug pogladu Wojciecha Sobej-
ki, trwaly zarzad jest administracyjnoprawnym prawem podmiotowym,
jakie uzyskuje jednostka organizacyjna administracji panstwowej w drodze
charakterystycznej dla dziatania administracji (decyzja administracyjna)
wzgledem nieruchomosci — przedmiotu panstwowej wlasnosci w znacze-
niu ekonomicznym i w celu realizacji zadan publicznych''. Korzystanie jest
sprecyzowane ustawowo albo w drodze czynnosci organu, czyli wojewody
w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
i rady gminy, powiatu i sejmiku w odniesieniu do nieruchomosci stanowia-
cych wlasno$¢ gminy, powiatu lub wojewddztwa. W ocenie orzecznictwa,
trwaly zarzad jako odrebna, niekonwencjonalna instytucja prawna w za-
kresie gospodarowania zasobami gruntéow panstwowych nie jest bezspor-
nie ograniczonym prawem rzeczowym, wszakze nie sposéb ujmowac go
jedynie jako termin techniczny lub techniczno-prawny lecz jako prawo
o okreslonej tresci'2. Wydaje sie, ze w zakresie przedmiotowym, w trwaly
zarzad moze by¢ oddana zaréwno nieruchomos¢ zabudowana, jak i nieru-
chomo$¢ niezabudowana, a takze udzial we wspotwtasnosci nieruchomo-
$ci. Natomiast w zakresie podmiotowym trwalym zarzadcg moze by¢ tyl-
ko panstwowa lub samorzadowa jednostka organizacyjna bez osobowosci
prawnej. Ponadto nieruchomosci Skarbu Panistwa moga by¢ oddane tylko
w zarzad panstwowej jednostce organizacyjnej, a nieruchomosci samorza-
dowe tylko samorzadowej jednostce organizacyjne;j.

Istota korzystania z nieruchomosci sprowadza si¢ do szeregu mozliwo-
$ci faktycznych i prawnych. Wéréd mozliwosci faktycznych, trwaty zarzad-
ca ma prawo korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dziatalnosci
nalezacej do zakresu jego dzialania oraz zabudowy, odbudowy, rozbudo-
wy, nadbudowy, przebudowy lub remontu obiektu budowlanego na nie-
ruchomosci, zgodnie z przepisami art. 41 i art. 61 Prawa budowlanego, za
zgoda organu nadzorujacego. Natomiast w zakresie czynnosci prawnych
korzystajacy moze odda¢ nieruchomos¢ lub jej czes¢ w najem, dzierzawe
albo uzyczenie, na czas nie dluzszy niz czas, na ktéry zostal ustanowio-
ny trwaly zarzad, z réwnoczesnym zawiadomieniem wlasciwego organu
i organu nadzorujacego, jezeli umowa jest zawierana na czas oznaczony
do trzech lat albo za zgoda tych organdw, jezeli umowa jest zawierana na
czas dluzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony, jednak na okres nie
dluzszy niz czas, na ktory zostal ustanowiony trwaly zarzad. Sprawowa-

1. Szachulowicz, Glosa do uchwaly Sgdu Najwyziszego z dnia 5 paZdziernika
1993 r., III CZP 129/93, OSP 2 1994 1., z. 11, poz. 205, s. 514.

' W. Sobejko, Charakter prawny instytucji trwalego zarzqdu oraz instytucji gospo-
darowania w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2000, nr 1, s. 83.

12 Uchwata SN z dnia 5 pazdziernika 1993 r., sygn. akt III CZP 129/93, OSNCP
21994 r, Nr 5, poz. 101.
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nie przez Skarb Panstwa administracji i zarzadu nad nieruchomoscia nie
przesadza o samoistnosci posiadania, a niekiedy moze wrecz $wiadczy¢
o tym, ze bylo to posiadanie zalezne". Szczegdtowe warunki korzystania
z nieruchomosci moze ustali¢ w drodze zarzadzenia wojewoda lub w od-
niesieniu do majatku samorzadowego rada lub sejmik w drodze uchwaly.
Zgoda jest wymagana takze w sytuacji, gdy po umowie zawartej na czas
oznaczony strony zawierajg kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta
sama nieruchomos¢'®. Nieruchomosci ministerstw, urzedéw centralnych
i urzedéw wojewodzkich oddane im w trwaly zarzad, mogg by¢ wynajmo-
wane, dzierzawione lub uzyczane za zgodg ministra wlasciwego do spraw
administracji publicznej. Biorac jednak pod uwage okolicznos¢, ze jednost-
ka organizacyjna bez osobowosci prawnej nie ma zdolnosci prawnej do za-
warcia takich umow, trzeba przyjac, ze strong takiego stosunku zobowigza-
niowego jest Skarb Panstwa, w imieniu ktérego dziala kierownik jednostki
organizacyjnej" albo jednostka organizacyjna samorzadu terytorialnego,
w imieniu ktdrej dziala kierownik tej jednostki. Trzeba przy tym zgodzic sie
z Aleksandrem Oleszka, ze ustawodawca nie zauwazyl, ze o ile panistwowa
jednostka organizacyjna jako strona umowy wystepuje w charakterze statio
fisci Skarbu Panstwa, to komunalna jednostka organizacyjna w stosunkach
cywilnoprawnych nigdy nie ma statusu samodzielnego podmiotu. Strona
nabywajaca nieruchomos¢ moze byla wylacznie jednostka samorzadu tery-
torialnego. Jednostka komunalna moze naby¢ nieruchomos¢ na wlasnos¢
wylacznie na podstawie pelnomocnictwa udzielonego jej kierownikowi
przez jednostke samorzadu. Zatem jednostka ta nie nabywa z mocy prawa
trwalego zarzadu, a jego ustanowienie wymaga wydania decyzji przez or-

" Postanowienie SN z dnia 9 pazdziernika 2003 r., sygn. akt I CK 141/02, LEX nr
590821.

4 Zgoda w omawianym zakresie nie jest wymagana w przypadku Kancelarii Sejmu,
Kancelarii Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kancelarii Prezesa
Rady Ministréw, Trybunalu Konstytucyjnego, Rzecznika Praw Obywatelskich, Sadu
Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego, Najwyzszej Izby Kontroli, Krajo-
wej Rady Radiofonii i Telewizji, Krajowego Biura Wyborczego, Instytutu Pamieci Na-
rodowej — Komisji Scigania Zbrodni Przeciwko Narodowi Polskiemu oraz Pafistwowej
Inspekeji Pracy.

'* Przykladem w tym zakresie moze by¢ dyrektor izby skarbowej, ktory posiada
ustawowe upowaznienie do nabywania prawa wilasnosci nieruchomosci na podstawie
art. 17 ust. 1 ustawy z 1996 r. o zasadach wykonywania uprawnien przystugujacych
Skarbowi Panstwa, zgodnie z ktdrym kierownicy urzedéw panstwowych — w rozumie-
niu przepisdw o pracownikach urzedéw panstwowych - reprezentuja Skarb Panstwa
w odniesieniu do powierzonego im mienia oraz w zakresie mienia powierzonego za-
kresem zadan tych urzedéw, okreslonych w odrebnych przepisach. Na tej podstawie,
a wiec bez potrzeby legitymowania si¢ pelnomocnictwem, kierownik urzedu reprezen-
tuje Skarb Panstwa przy dokonywaniu czynno$ci prawnych zwigzanych z nieruchomo-
$ciami powierzonymi urzedowi, ktérym kieruje — postanowienie SN z dnia 5 listopada
2010 r., sygn. akt I CSK 2/10, LEX nr 784892.

N
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gan wykonawczy jednostki samorzadu terytorialnego'. Ponadto jednostka
organizacyjna ma prawo wypowiedzenia za zgoda organu nadzorujacego
kazdego stosunku zobowigzaniowego w zakresie najmu, dzierzawy i uzy-
czenia nieruchomosci lub jej czedci, obcigzajacego nieruchomos¢ objeta
trwalym zarzadem, z zachowaniem trzymiesiecznego terminu wypowie-
dzenia. Biorgc takze pod uwage okolicznos¢, ze jednostka organizacyjna bez
osobowosci prawnej nie ma zdolnosci sgdowej w sporach cywilnych w tym
zakresie, strong pozwang lub powodowg jest statio fisci.

Trzeba takze zwroci¢ uwage, ze trwaly zarzad jest prawem niezbywal-
nym, za$ jedyna prawng mozliwoscia przewidziang w art. 48 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami jest przekazanie trwalego zarzadu miedzy
jednostkami organizacyjnymi na ich wniosek zlozony za zgoda organéw
nadzorujagcych te jednostki. Wilasciwy organ podejmuje rozstrzygniecie
w tym wzgledzie w drodze decyzji. W decyzji tej orzeka si¢ o wygasnie-
ciu trwatego zarzadu, ktory byl sprawowany dotychczas, i jego ustanowie-
niu na rzecz jednostki, ktéra wnioskuje o jego ustanowienie. Wydaje sie,
ze przekazanie trwalego zarzadu jest mozliwe pomiedzy panstwowymi
jednostkami organizacyjnymi niemajacymi osobowosci prawnej, a takze
samorzgdowymi jednostkami organizacyjnymi bez osobowosci prawne;.
Nie jest natomiast mozliwe przekazanie trwatego zarzadu przez panstwowa
jednostke organizacyjng samorzadowej jednostce organizacyjne;j’.

Mozna stwierdzi¢, ze trwaly zarzad jest mozliwy na podstawie decyzji
wlasciwego organu, z mocy prawa lub w wyniku przekazania. Nastepuje to
na wniosek, z wyjatkiem ustanowienia zarzagdu z mocy prawa. Zarzad moze
by¢ ustanawiany na czas nieoznaczony lub oznaczony, co z reguly jest uwa-
runkowane potrzebg korzystania z okreslonej nieruchomosci na cele pu-
bliczne, dla realizacji celéw okreslonej jednostki organizacyjnej. W drodze
decyzji, trwaly zarzad ustanawia starosta w odniesieniu do nieruchomosci
Skarbu Panstwa albo organ wykonawczy gminy, powiatu lub wojewddztwa.
W odniesieniu natomiast do jednostek organizacyjnych Kancelarii Sejmu,
Kancelarii Senatu, Kancelarii Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, Kance-
larii Prezesa Rady Ministréow, Trybunatu Konstytucyjnego, Rzecznika Praw
Obywatelskich, Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego,
Najwyzszej Izby Kontroli, Krajowej Rady Radiofonii i Telewizji, Krajowe-
go Biura Wyborczego, Instytutu Pamieci Narodowej — Komisji Scigania
Zbrodni Przeciwko Narodowi Polskiemu oraz Panstwowej Inspekcji Pracy
i Generalnej Dyrekeji Drég Krajowych i Autostrad z wylgczeniem rejonoéw
— minister wlasciwy do spraw administracji publicznej. Decyzja w omawia-
nym przedmiocie zawiera okreslone elementy'®. Natomiast oddanie nieru-

16 A. Oleszko, Glosa do postanowienia SN z dnia 26 wrzesnia 1996 t., sygn. akt III
CZP 92/96, ,Panstwo i Prawo” 1998, nr 11, s. 109-113.

17 Stanowi o tym zakazie art. 43 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

'8 Elementami niezbednymi takiej decyzji, na mocy art. 45 ust. 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomo$ciami sa: nazwa i siedziba jednostki organizacyjnej, na rzecz ktorej
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chomosci w trwaly zarzad wymaga sporzadzenia protokotu zdawczo-od-
biorczego. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze jezeli ustawa o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, ze nabycie trwatego zarzadu nastepuje z mocy
prawa, a jednoczesnie nie przewiduje wydania przez wlasciwy organ de-
cyzji administracyjnej potwierdzajacej nabycie tego prawa, to decyzja ad-
ministracyjna nie moze by¢ wydana, choc¢by ze wzgledu na brak podstawy
prawnej i regulacji przewidujacej umocowanie organu co do jej wydania®.
Zarzadca dzialajagcy w stosunku trwalego zarzadu jest przedstawicielem
ustawowym wtasciciela. W stosunkach z osobami trzecimi zarzadca wy-
stepuje jako strona i sklada oswiadczenia woli, ale nie dziala w imieniu
wlasnym, lecz w imieniu reprezentowanego®. Nalezy takze stwierdzi¢, ze
trwaly zarzad nie stanowi prawa podmiotowego o charakterze cywilnym
panstwowej lub samorzadowej jednostki organizacyjnej, ktéra nie posiada
osobowosci prawnej*'. Zatem wydaje sie, ze jest uprawnieniem o charakte-
rze publicznym?.

Oplata za trwaly zarzad jest pobierana przez caty okres jego trwania, do
dnia 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok. Oplata jest ustalana we-
dlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci. Wysoko$¢ stawek zalezy
od celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana i waha si¢ w granicach od
0,1% do 1,0% ceny®. Oplaty nie sg pobierane w przypadku nieruchomo-
$ci oddanych w trwaly zarzad pod drogi publiczne, parki, zielence, ogrody
botaniczne, ogrody zoologiczne, parki narodowe oraz rezerwaty przyrody.

jest ustanawiany zarzad, oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz we-
diug katastru nieruchomosci, powierzchnia oraz opis nieruchomosci, przeznaczenie
nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania, cel na jaki nieruchomos¢ zostata od-
dana w trwaly zarzad, termin zagospodarowania nieruchomosci, cene nieruchomosci
i oplate z tytulu trwalego zarzadu, mozliwos¢ aktualizacji oplaty z tytulu trwalego za-
rzadu, czas na ktéry trwaly zarzad zostal ustanowiony. W przypadku zas nieruchomo-
$ci wpisanej do rejestru zabytkow, w decyzji mozna nalozy¢, w miare potrzeby, obowig-
zek odbudowy lub remontu potozonych na tej nieruchomosci zabytkowych obiektow
budowlanych w okreslonym terminie; A. Wojtowicz-Dawid, Trwatly zarzqd nierucho-
mosci — wybrane aspekty, w: 1. Niznik-Dobosz (red.), Przestrzeri i nieruchomosci jako
przedmiot prawa administracyjnego. Publiczne prawo rzeczowe, Warszawa 2012, s. 668.

' Wyrok NSA z dnia 21 grudnia 2010 r., sygn. akt I OSK 309/10, LEX nr 745209.

2 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 23 marca 2006 r., sygn. akt I SA/Rz 567/05, LEX
nr 518308.

2! Wyrok WSA w Warszawie z dnia 3 czerwca 2004 r., sygn. akt I SA 2372/02, LEX
nr 159015. Przeciwny poglad wyrazaja Z. Kubot, Odcinkowa (szczgtkowa) zdolnos¢
prawna, ,Gdanskie Studia Prawnicze” 2007 r., nr 2, s. 563-572 oraz W. Sobejko, Cha-
rakter prawny instytucji..., s. 83.

2 Tego rodzaju rozumowanie potwierdza wyrok NSA z dnia 24 pazdziernika
2003 r., sygn. akt I SA 3170/01, LEX nr 159223.

2 Stosownie do art. 83 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, celami tymi sa:
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa; mieszkaniowe, w tym dzialalno$¢ charytatywna,
opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wycho-
wawcza, sportowa lub turystyczna, a takze na siedziby organéw wiadzy i administracji
publicznej; pozostale nieruchomosci.
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Organ wlasciwy moze za zgoda wojewody albo rady lub sejmiku udzie-
li¢ bonifikaty od optat rocznych w przypadku nieruchomosci oddanych
w trwaly zarzad na cele mieszkaniowe, kulturalno-o$wiatowe, na siedziby
organow administracji publicznej, niektérych sagdéw i prokuratury, a takze
siedziby aresztow $ledczych, zakladéw karnych i zakladéw dla nieletnich.
Oplaty obniza si¢ nawet do 50%, jezeli nieruchomos¢ lub jej czgs¢ sktadowa
zostaly wpisane do rejestru zabytkdéw™.

Zarzad, ktdry zostal ustanowiony, moze réwniez wygasna¢, co nastepuje
z urzedu albo na wniosek. Trwaly zarzad wygasa z urzedu wraz z uptywem
okresu, na ktory zostal ustanowiony, albo na skutek wydania decyzji przez
wlasciwy organ w tym zakresie. Organami wlasciwymi sg te same organy
w odniesieniu do tych samych rodzajéow nieruchomosci jak w przypadku
ustanowienia trwatego zarzadu. Decyzja dotyczaca wygasniecia trwalego
zarzadu jest decyzjg typu uznaniowego i moze takze dotyczy¢ caloéci lub
cze$ci nieruchomosci. Organ wiec ma prawo, ale nie obowiazek wyda¢
taka decyzje mimo zaistnienia okreslonej przestanki z art. 46 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami. Przestanki w tym zakresie dotycza zdarzen
taktycznych lub prawnych. Wsréd zdarzen faktycznych (dziatan lub zanie-
chan) mozna wymieni¢ brak zagospodarowania nieruchomosci, zgodnie
z decyzjg o ustanowieniu trwalego zarzadu, brak powiadomienia wlasciwe-
go organu o oddaniu nieruchomosci w najem, dzierzawe lub uzyczenie, wy-
korzystywanie nieruchomosci niezgodnie z jej przeznaczeniem ustalonym
w decyzji o ustanowieniu zarzadu, korzystanie z nieruchomosci w spo-
sob pogarszajacy stan $srodowiska w stopniu zagrazajacym zyciu, zdrowiu
lub majatkowi albo nieruchomos¢ stala si¢ zbedna dla celu okreslonego
w decyzji o ustanowieniu trwalego zarzadu®. Sposrod zdarzen prawnych
w omawianym zakresie mozna wymieni¢ sytuacje, kiedy przeznaczenie
nieruchomoéci w planie miejscowym uleglo zmianie, ktéra nie pozwala
na dalsze wykorzystywanie nieruchomosci lub jej czesci w dotychczaso-
Wy sposob, a jednostka organizacyjna nie ma mozliwosci zmiany sposobu
wykorzystywania nieruchomosci. Wygasniecie zarzadu jest réwnoznaczne
z wypowiedzeniem umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia, jesli obcigzaty
one nieruchomos¢, z okresem trzymiesiecznego wypowiedzenia. Niejed-
nokrotnie decyzja w przedmiocie wygasniecia trwalego zarzadu wymaga
zajecia stanowiska przez inny organ, w znakomitej wigkszosci przypadkow

* Mozna wiec zgodzi¢ si¢ z tezg wyroku WSA w Warszawie z dnia 6 listopada
2007 r., sygn. akt I SA/Wa 1054/07, LEX nr 463551, zgodnie z ktéra oplaty zwigzane
z prawem korzystania z gruntu stanowigcego w dacie ich wymierzenia wlasnos$¢ Skarbu
Panstwa, w stanie prawnym regulujgcym te kwestie, powinny by¢ pochodng od ustalo-
nego w sposéb prawem przewidziany tytulu prawnego do gruntu.

» Warto podkresli¢, ze o tym, czy na przyklad nieruchomo$¢ gruntowa jest prze-
znaczona na okreslong dzialalnos$¢ decyduja okolicznosci faktycznego jej przeznacze-
nia na takg dziatalno$¢ - wyrok SN z dnia 27 czerwca 2007 r., sygn. akt IT CSK 125/07,
OSNC-ZD z 2008 r., nr 2, poz. 42.
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uzyskania na to zgody. Kwestia tego rodzaju stanowi zagadnienie wstepne
w postepowaniu administracyjnym?.

Natomiast w przypadku wygasniecia zarzagdu na wniosek, taki wnio-
sek moze wystosowa¢ jednostka organizacyjna sprawujaca trwaly zarzad
w stosunku do calej lub czgsci nieruchomosci, wystepujac w tym zakresie
o wydanie decyzji do wlasciwego organu (tego samego, co w przypadku
ustanowienia lub wygasniecia trwalego zarzadu). Przestanka faktyczng jest
zbednos¢ calej lub czesci takiej nieruchomosci. Ztozenie wniosku powinno
by¢ jednak poprzedzone spetnieniem przestanki prawnej, a wiec uzyska-
niem zgody organu nadzorujacego jednostke organizacyjng. Po spetnieniu
tych przestanek wlasciwy organ wydaje decyzje o wygasnigciu trwalego za-
rzadu, po uzyskaniu mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci, w cig-
gu 18 miesiecy od dnia zlozenia wniosku przez jednostke organizacyjna.
Jest to trzecia przestanka, a druga przestanka faktyczna w omawianym za-
kresie. Nie jest to jednak przestanka czytelna. Zdaje sig¢, ze wlasciwy organ
wydaje decyzje¢ o wygasnigciu trwalego zarzadu, jezeli w ciagu 18 miesiecy
nie uzyskal mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci. Natomiast ter-
min ,zagospodarowanie” nalezy tlumaczy¢ oddaniem nieruchomosci in-
nej osobie fizycznej lub innej jednostce organizacyjnej na podstawie okre-
slonego tytulu prawnego.

Odmienng przyczyng wygasniecia trwalego zarzadu jest takze likwida-
cja jednostki organizacyjnej, ktora taki zarzad sprawuje. Jezeli za$ okreslo-
na jednostka organizacyjna zostala przeksztalcona, wlasciwy organ orzeka
w decyzji administracyjnej o wygasnieciu dotychczasowego trwalego za-
rzadu i o réwnoczesnym ustanowieniu trwatego zarzadu na rzecz jednostki
nowo utworzonej lub przejmujacej zadania jednostki likwidowanej. Takie
same zasady obowiazuja w przypadku oddania w trwaly zarzad udziatu we
wspotwlasnosci lub uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci jednej lub
kilku jednostkom organizacyjnym oraz oddania w trwaly zarzad catej nie-
ruchomosci kilku jednostkom organizacyjnym w cze$ciach utamkowych.

% P. Ruczkowski, Postepowanie opiniujgce, w: L. Bielecki, P. Ruczkowski (red.), Po-
stepowanie administracyjne, Warszawa 2011, s. 188. Stosownie do art. 46 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, decyzja o wygasnieciu trwatego zarzadu przystugu-
jacego jednostkom organizacyjnym resortu obrony narodowej — wymaga zgody wo-
jewody, wydanej w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw obrony narodo-
wej; resortu spraw wewnetrznych i administracji - wymaga zgody wojewody, wydanej
w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw wewnetrznych; resortu sprawie-
dliwoéci - wymaga zgody wojewody, wydanej w porozumieniu z ministrem wiasci-
wym do spraw sprawiedliwo$ci; Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego lub Agencji
Wywiadu - wymaga zgody wojewody, wydanej w porozumieniu odpowiednio z Sze-
fem Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego lub Szefem Agencji wywiadu; Centralnego
Biura Antykorupcyjnego - wymaga zgody wojewody, wydanej w porozumieniu z Sze-
fem Centralnego Biura Antykorupcyjnego. W zakresie porozumien administracyjnych
zob. L. Bielecki, Porozumienia administracyjne, w: L. Bielecki, P. Ruczkowski (red.),
Prawo administracyjne. Czgs¢ ogélna, Warszawa 2011, s. 348.
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W tym przypadku nalezy okresli¢ sposob korzystania z takiej nieruchomo-
$ci przez poszczegolne jednostki organizacyjne.

Wygasniecie trwalego zarzadu jest réwnoznaczne z wypowiedzeniem
umoéw najmu, dzierzawy lub uzyczenia z zachowaniem trzymiesiecznego
okresu wypowiedzenia®.

Whioski koricowe

Zarzadca nieruchomosci dokonuje czynnosci prawnych oraz faktycz-
nych w imieniu i na rzecz wlasciciela nieruchomosci. Zakres czynnosci za-
rzadcy musi wynikac z ustawy i by¢ precyzowany postanowieniami stosow-
nej umowy, ktérg moze by¢ umowa-zlecenie albo skonstruowana w oparciu
o zasade¢ swobody uméw — umowa o zarzad nieruchomoscig, jako umowa
nienazwana w prawie prywatnym zobowigzan. Natomiast trwaly zarzad
nieruchomosciami nalezy odrézni¢ od zarzadzania nieruchomosciami,
gdyz ten drugi termin oznacza czynnosci takze zwigzane z administrowa-
niem nieruchomos$ciami. Moze wskazywac¢ na forme prawng wiadania nie-
ruchomoscig przez jednostke organizacyjng. Mozna uznaé trwaly zarzad
za prawng forme posiadania nieruchomosci, ktéra jest zwigzana z korzy-
staniem z takiej nieruchomosci.
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Zarzadzanie nieruchomoscig a trwaty zarzad nieruchomoscia
Streszczenie

Artykul dotyczy kwestii zwigzanych z zarzagdem nieruchomosciami. Przedstawia ogol-
ne pojecie zarzadu i uprawnienia zarzadcy nieruchomosci. Ponadto prezentuje umo-
we o zarzadzanie nieruchomoscig oraz zakres czynnosci zarzadcy i wnioski koncowe.
W nastepnej kolejnosci artykut traktuje o problematyce trwalego zarzadu nieruchomo-
$ciami w okreslonej formie prawnej zwigzanej z posiadaniem nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zarzadzanie nieruchomosciami, trwaly zarzad, umowa o zarzadzanie,
forma prawna zarzadu

Real estate management and long-lasting real estate management
Abstract

The article focuses on various aspects of real estate management. It presents its general
definition and entitlements of the land steward. Moreover, it presents the real estate
management agreement and the scope of activities of the administrator along with final
conclusions. Next, the article discusses long-lasting real estate management in a specif-
ic legal form linked to real estate ownership.

Keywords: property management, long-lasting management, management agreement,
legal form of management
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