II.OTOCZENIE PRAWNE ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

1.PODSTAWY PRAWA CYWILNEGO

1.3. CZYNNOSCI PRAWNE

Czynnos$c¢ prawna jest instrumentem za pomoca ktérego
podmioty prawa cywilnego mogg ksztattowac ( tworzy¢, znosic,
zmieniaC ) wigzace je stosunki prawne, czyli przyjmowac na siebie
obowiagzki prawne i zyskiwa¢ uprawnienia.

Czynnos$cig prawng jest czynnos$¢ zmierzajgca do wywotania
skutkow prawnych, poprzez zlozenie odpowiedniego
oSwiadczenia woli.

Oswiadczenie woli bedace koniecznym elementem czynnosci
prawnej to uzewnetrzniony przejaw woli wywotania okresSlonych
skutkow prawnych. Wola osoby dokonujgcej czynnosci prawne;j
moze byC wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore
ujawnia jej wole w sposob dostateczny. Zatem mozna moéwic o
ztozeniu woli w sposéb wyrazny ( np. za pomoca stéw) lub
dorozumiany ( np. przez potakujace skiniecie gtowa).

Chwila ztozenia oSwiadczenia woli- OSwiadczenie woli, ktore
ma byc ztozone innej osobie jest ztozone z chwilg, gdy doszto do
niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescia.

Odwotanie oswiadczenia woli —jest skuteczne, jezeli doszto
jednoczes$nie z tym oSwiadczeniem lub wczes$nie;.



Skutki czynnosSci prawnej

Dokonujac czynnosci prawnej sktadajacy oSwiadczenie woli
zmierza do wywotania okreslonych skutkow prawnych. Tres¢
ztozonych oSwiadczen przesadza o zakresie wywotanych skutkow
prawnych. Jednakze w mys$l art.56 KC czynnos¢ prawna wywotuje
nie tylko skutki w niej wyrazone ale, lecz rowniez te, ktore
wynikajg z ustawy, z zasad wspotzycia spotecznego i z ustalonych
ZWYCZajow.

Niewazno$¢ czynnosSci prawnej

CzynnoS$¢ prawna jest niewazna, gdy jest sprzeczna z ustawg albo
ma na celu obejsScie ustawy, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje
inny skutek, w szczegdblnosci ten, iz na miejsce niewaznych
postanowien czynnoSci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspotzycia spotecznego.

Jezeli niewaznos$cig dotknieta jest tylko czeS¢ czynnosSci prawnej,
czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze
okolicznosci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewaznoscig czynnos¢ nie zostataby dokonana.

Niewazno$¢ czynnosci prawnej zachodzi przede wszystkim w
nastepujacych przypadkach:

1) dokonanie czynnoSci prawnej przez osobe niemajgcg zdolnosci
do czynnos$ci prawnych( art.14 KC);

2) dokonanie czynnos$ci prawnej jednostronnej przez osobe
ograniczong w zdolnos$ci do czynnosci prawnych bez zgody
przedstawiciela ustawowego( art. 19 KC);

3) sprzecznosc tresci lub celu czynnosSci prawnej z ustawg lub
zasadami wspotzycia spotecznego( art. 58);

4) dokonanie czynnosci bez zachowania formy zastrzezonej przez
ustawe lub strony pod rygorem niewaznosci (art. 73 i 76 KC);



5) wady oSwiadczenia woli (art. 82 i 83 oraz 945 KC);

6)dokonanie czynnosci prawnej w cudzym imieniu lub bez
umocowania lub z przekroczeniem jego zakresu ( art. 104 KC).

NiewaznoS$c¢ czynnoS$ci prawnej przejawia sie w tym, ze czynnos¢
nie wywotuje wtasciwych dla danego typu czynnosci skutkéw
prawnych.

ZAWIERANIE UMOW

Umowami nazywa sie czynnosci prawne, w ktorych dokonaniu
uczestniczg dwie lub wiecej strony i ktére dochodza do skutku w
wyniku ztozenia przez wszystkie strony zgodnych o$wiadczen
woli. Zawarcie umowy polega zatem na ztozeniu zgodnych co do
tresci oSwiadczen woli przez dwie lub wiecej stron.

Zgodnosc¢ oswiadczen woli ma polegac na tym, ze oSwiadczenia
woli wszystkich stron majg to samo znaczenie, wyrazajg zamiar
wywotania jednolitych skutkéw prawnych, polegajacych na
ustanowieniu, zaktualizowaniu, zniesieniu czy zmianie
okreslonych norm postepowania, a w konsekwencji na powstaniu
zmianie lub zniesieniu stosunkéw prawnych.

Sposéb dojscia przez strony do konsensusu( uzgodnienia tresci
oswiadczen woli) nazywa sie sposobem lub trybem zawarcia
umowy. Kodeks cywilny wyréznia trzy tryby zawierania umow:

- oferte i jej przyjecie
-negocjacje
-aukcja lub przetarg

Zasada jest, ze strony majg swobode wyboru trybu zawarcia
umowy.



Tryb ofertowy zawarcia regulujg przepisy art.66-70 KC.

Oferta- to oSwiadczenie woli wyrazajace stanowczg decyzje
zawarcia umowy i okreslajgce co najmniej istotne postanowienia
tej umowy.

Procedura zawarcia umowy sktada sie z dwoch elementéw:

-propozycji zawarcia umowy/( oferty) pochodzacej od jednej ze
stron;

- oraz pozytywnej odpowiedzi na propozycje( przyjecia oferty).

Przyjecie oferty -polega na ztozeniu oferentowi przez adresata(
oblata) o$wiadczenia woli wyrazajacego stanowcza decyzje
zawarcia umowy o tresci okreslonej w ofercie.

Przestanki zawarcia umowy przez przyjecie oferty:

-zgodnosSc treSci oSwiadczenia woli oblata z trescig oSwiadczenia
woli oferenta.

-ztozenie oSwiadczenie woli przez adresata oferty w sposéb
wyznaczony przez oferenta w ofercie.

-ztozenie oSwiadczenia woli przez oblata w czasie zwigzania
oferenta.

Miedzy przedsiebiorcami dopuszczalne jest tzw. modyfikujace
przyjecie oferty, polegajace na zawarciu umowy pomimo
niezgodnos$ci pomiedzy treScig oferty i treScig oSwiadczenia o jej
przyjeciu.

Zwykle modyfikujace przyjecie oferty oznacza zmiane lub
uzupetnienie proponowanej tresci umowy bez uzaleznienia
przyjecia oferty od zgody oferenta na wigczenie tych zmian czy
uzupetnien do umowy.

Warunkowe modyfikujace przyjecie oferty moze nastgpic
wowczas, gdy oblat sktada odpowiedz na oferte, w ktorej
zamieszcza zmiany lub uzupeinienia proponowanej mu tresci



umowy wraz z zastrzezeniem, iz uzaleznia przyjecie oferty od
zgody oferenta na wigczenie tych zmian czy uzupetnien do
umowy.

Milczace przyjecie oferty- jezeli przedsiebiorca otrzymat od
osoby z ktorg pozostaje w statych stosunkach gospodarczych
oferte zawarcia umowy w ramach swej dziatalnosci, brak
niezwlocznej odpowiedzi poczytuje sie za przyjecie oferty.

Przyjecie oferty przez wykonanie-jezeli wedtug ustalonego w
danych stosunkach zwyczaju lub wedtug tresci oferty dojscie do
sktadajgcego oferte osSwiadczenia drugiej strony o jej przyjeciu
nie jest wymagane, w szczegdlnosci jezeli sktadajacy oferte zada
niezwlocznego wykonania umowy, umowa dochodzi do skutku,
skoro druga strona w czasie wtasciwym przystapi do jej
wykonania; w przeciwnym razie oferta przestaje wigzac.

Aukcja i przetarg

Postepowanie przetargowe w szerokim znaczeniu sktada sie z
trzech etapdw: ogtoszenia, sktadania ofert i wyboru oferty.

Ogtoszenie przetargu lub aukcji jest oSwiadczeniem woli
organizatora, ktory wszczyna i reguluje procedure zawierania
umowy.

W ogloszeniu aukcji albo przetargu nalezy okresli¢ miejsce, czas,
przedmiot oraz warunki przetargu lub aukcji albo wskaza¢ sposob
udostepnienia tych warunkow.

Aukcja- stanowi rodzaj postepowania przetargowego, ktory
cechuje to, iz uzgodnieniu podlega zasadzie tylko jeden element
treSci umowy; tylko ten element jest uwzgledniany przy
porownywaniu ofert.

Oferty sktadane w toku aukcji wigza licytantéw w taki sam
sposob jak oferty skltadane w trybie ofertowym. Okres zwigzania
ofertg ztozong w toku aukcji konczy sie w momencie ztozenia
przez innego licytanta ofert korzystniejszej.



Co do zasady zawarcie umowy nastepuje przez oSwiadczenie
organizatora o zaakceptowaniu ostatniej oferty, ktore KC nazywa
udzieleniem przybicia.

Przetarg- rodzaj postepowania przetargowego, w ktérym
uzgodnieniu moze podlegac, wiecej niz jeden element tresci
umowy; wszystkie elementy sg uwzgledniane przy poréwnywaniu
ofert.

Zwiazanie ofertg zlozong w toku przetargu ma taki sam charakter
jak zwigzanie ofertg aukcyjng, jednak inny termin. Koncowy
termin zwigzania ,jezeli nie okreSlono go odmiennie w
warunkach przetargu, wyznacza moment wyboru jednej z ofert
albo zamkniecia przetargu bez wybrania ktérejkolwiek z ofert,

Negocjacje nazywane rokowaniami polegaja na oddziatywaniu
stron na siebie wzajemnie w celu uzgodnienia skutkéw prawnych
jakie majg by¢ wywotane przez zawarcie umowy.

Jezeli strony prowadza negocjacje w celu zawarcia oznaczonej
umowy , umowa zostaje zawarta , gdy strony dojda do
porozumienia, co do wszystkich jej postanowien, ktdre byty
przedmiotem negocjacji.

FORMA CZYNNOSCI PRAWNYCH

Ustawodawca przyjal zasade dowolnosci formy czynnosSci
prawnych.

Z art.73 KC wynika dychotomiczny podziat formy czynnosci
prawnych na forme pisemna oraz inne formy szczegolne.

Wymogi przewidziane dla zachowania formy pisemnej okreslane;j
powszechnie -w odr6znieniu od innych form jako zwykta forma
pisemna zostaty okreslone w art.78- 80 KC.

Do kwalifikowanych postaci formy pisemnej zaliczy¢ wypada
przede wszystkim:



- akt notarialny;
-pismo z urzedowo poswiadczonym podpisem ;
- oraz pismo z urzedowym poswiadczeniem daty tzw. data pewna;

Odrebna forma czynnosSci prawnych jest forma elektroniczna
uregulowana w art.78 KC.

Skutki niezachowania przewidzianej formy

Ze wzgledu na kryterium sankcji uzasadniony jest tréjpodziat
szczegOlnych form czynnosSci prawnych:

-pod rygorem niewaznosci( ad solemnitatem)
-dla cel6w dowodowych( ad probationem)
-dla wywotania okreslonych skutkéw prawnych ( ad eventum).

[stote formy przewidzianej pod rygorem niewaznosci okresla
jednoznacznie jej nazwa. Niezachowanie nakazanej formy
skutkuje bezwzgledng niewaznos$cig czynnosci prawne;.

Konsekwencjg postuzenia sie inng forma niz zastrzezona dla
celow dowodowych utrudnia a niekiedy uniemozliwia
wykazanie przy pomocy innych srodkéw dowodowych faktu
dokonania czynnosSci prawne;.

Jezeli ustawodawca wprowadza wymog zachowania konkretnej
formy dla wywotania okreslonych skutkéw prawnych to
niezachowanie tej formy spowoduje, ze tylko te konkretnie
wskazane w przepisie skutki nie zostang osiaggniete, a niekiedy
zostang one zastgpione innymi konsekwencjami niezamierzonymi
przez strony.

W odniesieniu do zwyklej formy pisemnej, rygor niewaznosci
musi wyraznie wynikac z przepisu ustanawiajacego wymog
dokonania czynnosSci prawnej w takiej wtasnie formie.



Wzgledem pozostatych szczegolnych form czynnosci prawnych
obowigzuje odwrotna reguta. W przypadku niezachowania
nakazanej formy aktu notarialnego, pisma z urzedowo
poswiadczonym podpisem, pisma z datg pewng, czynnos¢
prawna jest automatycznie niewazna, bez koniecznos$ci osobnego
akcentowania takiego rygoru.

Zwykta forma pisemna moze wystepowac¢ we wszystkich trzech
postaciach: pod rygorem niewaznosci, dla wywotania
okreslonych skutkow prawnych oraz jedynie dla celow
dowodowych.

WADY OSWIADCZENIA WOLI

1.Brak swiadomosci lub swobody podjecia decyzji i
wyrazenia woli

Niewazne jest oSwiadczenie woli ztozone przez osobe, ktora z
jakichkolwiek powodow znajdowata sie w stanie wytgczajacym
Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenia woli.
Dotyczy to w szczego6lnosci choroby psychicznej, niedorozwoju
umystowego, albo innego chociazby nawet przemijajagcego
zaburzenia czynno$ci psychicznych.

Pod pojeciem braku swiadomosci nalezy rozumiec stan
charakteryzujacy sie zupetnym brakiem rozeznania sytuacji i
podejmowanych dziatan.

Brak swobody oznacza z kolei stan, w ktorym osoba rozpoznaje
sens wlasnego i obcego dziatania, ale pod wplywem negatywnego
oddziatywania pewnych czynnikdw psychicznych wytaczona jest
mozliwo$¢ swobodnego decydowania.

2.Pozorne oswiadczenie woli

Niewazne jest takze oSwiadczenie woli ztozone drugiej stronie dla
pozoru. Pozornos¢ wystepuje wiec w kazdym przypadku, gdy
strony zgodnie ustalg ,ze co najmniej o§wiadczenie woli zlozone



przez jedng ze stron nie bedzie wywotywato wyrazonych w nim
skutkow prawnych.

Pozorno$¢ oswiadczenia woli nie ma wplywu na skutecznos¢
odptatnej czynnosSci prawnej, dokonanej na podstawie pozornego
oSwiadczenia, jezeli wskutek tej czynnoSci osoba trzecia nabywa
prawo lub zostaje zwolniona z obowigzku, chyba Ze dziatata w ztej
wierze.

3.Btad

Btad polega na mylnym wyobrazeniu o prawdziwym stanie rzeczy
przy sktadaniu o§wiadczenia lub na mylnym wyobrazeniu o tresci
sktadanego osSwiadczenia.

Kwalifikowany normatywnie moze by¢ tylko btad co do tresci
czynnosci prawnej tzn. mylne wyobrazenie o ktorymkolwiek
sktadniku tresci konkretnej czynnosSci prawne;.

Mozna powotywac sie tylko na btad prawnie doniosty tj. na taki,
ktory uzasadnia przypuszczenie, ze gdyby sktadajacy
oSwiadczenie woli nie dziatat pod wptywem btedu i oceniat
sprawe rozsadnie, nie zlozylby oSwiadczenia tej tresci ( biad
istotny).

Jezeli bledne oSwiadczenie zostato ztozone innej osobie, uchylenie
sie od jego skutkow prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy
blad zostal wywotany przez te inng osobe, chociazby bez jej winy,
lub gdy osoba ta wiedziata o btedzie albo z tatwoScig mogta btad
zauwazyC. Ograniczenia te nie dotycza czynnoSci prawnych
nieodptatnych.

Btedny motyw dziatania zwany btedem co do pobudki nie daje
mozliwos$ci uchylenia sie od skutkéw oSwiadczenia.

Jezeli blad wywotata druga strona podstepnie uchylenie sie od
skutkow prawnych o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem
btedu moze nastapi¢ takze wtedy, gdy btad nie byt istotny, jak
rowniez wtedy, gdy nie dotyczyt tresci czynnosci prawne;j.
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4.Grozba

Jezeli oSwiadczenie woli zostato ztozone pod wptywem
bezprawnej grozby drugiej strony lub osoby trzeciej, mozna
uchyli¢ sie od skutkdw prawnych tego oSwiadczenia jezeli z
okolicznosci wynika, ze obawy skladajacego oSwiadczenie byty
uzasadnione z uwagi na grozgce jemu samemu lub innej osobie
powazne niebezpieczenstwo osobiste lub majagtkowe

Uchylenie skutkow oswiadczenia

Uchylenie sie od skutkdw prawnych oswiadczenia woli zlozonego
innej osobie pod wplywem btedu lub grozby nastepuje przez
oSwiadczenie zlozone tej osobie na piSmie.

Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w razie btedu - z uptywem
roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem roku od
chwili kiedy stan obawy ustal.

1.4.PRZEDSTAWICIELSTWO

Przedstawicielstwo polega na tym ,ze jedna osoba zwana
przedstawicielem, dokonuje w granicach posiadanego
umocowania czynnoSci prawnej w imieniu innej osoby, zwanej
reprezentowanym, wywotujgc tym dziataniem skutki dla
reprezentowanego.

W mysl art. 95 prawo nasze w szerokiej mierze dopuszcza
dokonywanie czynnos$ci prawnych przez przedstawicieli. Tylko
nieliczne czynnoSci prawne wymagaja dokonania ich osobiscie np.
sporzadzenie lub odwotanie testamentu.
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Umocowanie do dziatania w cudzym imieniu moze opierac sie
na ustawie, wowczas méwimy o przedstawicielstwie
ustawowym lub na o$§wiadczeniu woli reprezentowanego, co
oznacza pelnomocnictwo.

Pelnomocnictwo udzielone zostaje drodze jednostronnego
oSwiadczenia woli mocodawcy. Daje ono petnomocnikowi prawo
do dziatania w imieniu mocodawcy.

Przestanki skutecznego dzialania przedstawiciela

1) przedstawiciel zostat umocowany i dziata w granicach
umocowania;

2) umocowanie dotyczy dokonania czynnosci prawnych lub czynu
zgodnego z prawem, ktorego elementem jest przejaw woli;

3)przedstawiciel posiada zdolnos¢ do reprezentowania;

4)przedstawiciel dziata w imieniu reprezentowanego wyraznie
lub co najmniej w spos6b dorozumiany;

5)czynnos¢ prawna moze by¢ dokonana przez przedstawiciela
Rodzaje pelnomocnictwa

Najszerszym rodzajem pelnomocnictwa jest pelnomocnictwo
ogolne, ktére obejmuje umocowanie do dokonywania czynnosci
zwyktego zarzadu. Pelnomocnictwo rodzajowe powinno
okreslac¢ rodzaj na ogét powtarzalnych czynnosci prawnych, do
ktorych dokonywania umocowany zostal petnomocnik oraz
przedmiot tych czynnosci. Pelnomocnictwo szczegolne jest
petnomocnictwem wymaganym dla dokonania konkretnej
,poszczegdlnej” czynnosci.

Forma pelnomocnictwa

Petnomocnictwo ogdlne powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
udzielone na piS$mie.
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Jezeli do waznoSci czynnos$ci prawnej wymagana jest forma
szczegblna, pelnomocnictwo do dokonania tej czynnosci powinno
by¢ udzielone w tej samej formie.

Odwotanie i wygasniecie pelnomocnictwa

Petnomocnictwo moze by¢ w kazdym czasie odwotane, chyba ze
mocodawca zrzekt sie odwotania pelnomocnictwa z przyczyn
uzasadnionych tresScig stosunku prawnego bedacego podstawg
petnomocnictwa.

Umocowanie wygasa ze Smiercig mocodawcy lub petnomocnika,
chyba ze w petnomocnictwie inaczej zastrzezono z przyczyn
uzasadnionych tresScig stosunku prawnego bedacego podstawg
petnomocnictwa.

Prokura- jest pelnomocnictwem udzielonym przez
przedsiebiorce podlegajacego obowigzkowi wpisu do rejestru
przedsiebiorcow, ktére obejmuje umocowanie do czynnosSci
sgdowych i pozasgdowych jakie sg zwigzane z prowadzeniem
przedsiebiorstwa.

Prokura moze by¢ udzielona kilku osobom tgcznie (prokura
taczna) lub oddzielnie.

Prokura moze by¢ ograniczona do zakresu spraw wpisanych do
rejestru oddziatu przedsiebiorstwa( prokura oddziatowa).

Prokura powinna by¢ pod rygorem niewaznosci udzielona na
piSmie.

Prokura nie moze by¢ przeniesiona. Prokurent moze ustanowic
petnomocnika do poszczego6lnych czynnosci lub do pewnego
rodzaju czynnosci.

Prokura moze by¢ w kazdym czasie odwotana.

Prokura wygasa wskutek wykres$lenia przedsiebiorcy z rejestru, a
takze ogtoszenia upadtosci, otwarcia likwidacji oraz
przeksztatcenia przedsiebiorcy.
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Prokura wygasa ze $miercig prokurenta. Smier¢ przedsiebiorcy
ani utrata przez niego zdolnosci do czynnos$ci prawnych nie
powoduje wygasniecia prokury.



