Rozdzial 1. Zarzadzanie
nieruchomosciami jako pojecie prawne

§ 1. Pojecie zarzadzania nieruchomosciami

I. Istota zarzadu majatkiem

Charakterystyke pozycji prawnej zarzadcy nieruchomosci w prawie pol-
skim nalezy poprzedzi¢ rozwazaniami dotyczacymi zagadnien ogoélnych wia-
zacych sie z pojeciem zarzadzania nieruchomosciami i jego istota.

Punktem wyijscia dla dalszych rozwazan jest instytucja zarzadu majatkiem.
Zarzadzanie nieruchomosciami jest bowiem przyktadem i przejawem zarzadu
majgtkiem, a konkretnie pewnym skladnikiem majatku, ktérym jest nierucho-
mos¢. Pojecie zarzadu nie jest jednoznaczne, ma charakter ogdlny, wystgpuje
w literaturze prawniczej, ale rowniez w literaturze ekonomicznej, a zostato
zaczerpnigte z jezyka potocznego. W doktrynie prawa prywatnego rozwaza-
niom nad pojeciem zarzadu poswigcono liczne opracowania naukowe!. Zarzad
uznano za synonim prowadzenia spraw, ustalono jego charakterystyczne cechy
polegajace na tym, ze dotyczy on dzialania w sferze prawnej innej osoby, dzia-
fania w cudzym interesie, przez podmiot do tego uprawniony oraz zazwyczaj
zobowiazany?. Przepisy nie operuja jednolicie pojeciem zarzadu, bywa on od-
noszony takze do dzialan dotyczacych sfery wlasnej podmiotu dokonujacego
czynnos$ci. Wsrdd przykladéw podaje sie dziatania wspotwlasciciela dotyczace
rzeczy bedacej przedmiotem wspdtwlasnosci albo dzialania wspdlnika spotki
cywilnej w odniesieniu do spraw spotki. W sensie potocznym przyjmuje sie
rowniez, ze zarzgdza sie wlasng rzecza lub prawem?.

1 Por. S.K. Rzonca, Instytucja zarzadu w prawie cywilnym a zarzad majatkiem wspdlnym
malzonkoéw, SC 1981, t. XXXI, s. 100.

28.K. Rzonca, Instytucja zarzadu, s. 106-116.

3 M. Nazar, Whasno$¢ lokali, s. 72.
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W literaturze prawniczej zarzad oznacza ,,0g61 czynnosci skladajacych si¢
na administrowanie rzecza czy tez majatkiem”, ale zarazem pojecie to jest uzy-
wane do oznaczenia pewnej formy organizacyjnej sprawowania wladzy wy-
konawczej (np. zarzad spoéiki z 0.0.), dokonywania czynnosci dla innej osoby
i na jej rzecz*. Nalezy odrdzni¢ zarzad masa majatkows od zarzadu sprawami
osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci praw-
nej (art. 331 KC). Zakres zarzadu masa majatkowa jest wezszy i odnosi sie tylko
do skladnikéw tej masy, podczas gdy zarzad sprawami podmiotu — nazywany
prowadzeniem spraw, albo zarzadzaniem, ma znacznie szerszy zakres oraz naj-
czesciej wigze sie rOwniez z prawem reprezentowania tego podmiotu. Zara-
zem, w ramach prowadzenia spraw zawiera si¢ zarzad masa majatkowq tego
podmiotu.

Pojecie zarzadu odnoszone do zarzadu majatkiem wielokrotnie wystepuje
w KC3, szczegdlnie w odniesieniu do regulacji zasad zarzadu rzecza wspdlna.
Przez zarzad rzecza wspolna rozumie si¢ podejmowanie wszelkich decyzji i do-
konywanie wszelkiego rodzaju czynnosci dotyczacych wspdlnego prawa, ko-
niecznych w toku normalnej eksploatacji tego przedmiotu oraz w sytuacjach
nietypowych®. Do czynnosci zarzadu zalicza sie zardwno czynnosci faktyczne,
prawne, jak i procesowe, w zwiazku z czym uzywa si¢ poje¢ zarzadu faktycz-
nego, prawnego i procesowego.

W orzecznictwie sadéw mozna odnalez¢ liczne wypowiedzi dotyczace ro-
zumienia pojecia zarzadu. W dyskursie prawniczym czesto przywolywane sa
tezy z uzasadnienia uchwaly skfadu siedmiu sedziow SN z 1958 r., dotyczacej
zarzadu majatkiem malzonkdw, ze wzgledu na ich uniwersalny wymiar. W tym
orzeczeniu sklad orzekajacy SN wskazal, ze przez zarzad, administracje, pro-
wadzenie cudzych spraw rozumie si¢ zazwyczaj kierowanie sprawami majatko-
wymi innej osoby w taki sposob, w jaki czyni to sam uprawniony, a wiec przyj-
muje sig, ze zarzad obejmuje zaréwno wydawanie dyspozycji faktycznych, jak
i dokonywanie odpowiednich czynnosci prawnych w imieniu osoby upraw-
nionej’. W licznych orzeczeniach sady powszechne oraz sady administracyjne
powoluja t¢ wykladnie, przyjeta w orzeczeniu z 1958 r.8.

4S. Kalus, w: G. Bieniek (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomoséciami. Komentarz, War-
szawa 2011, s. 725.

5 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.).

6 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1998, s. 130.

7 Uchw. SN(7) 2 9/23.6.1958 r., I Co 10/58, OSPiKA 1959, poz. 247.
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Dzialanie w sferze prawnej innej osoby lub innych oséb nalezy uznac za ce-
che charakterystyczng zarzadu nieruchomosciami, co znajduje uzasadnienie
w regulacjach prawnych. Rozwiazania ustawowe nie odnoszg si¢ bowiem do
zarzadu nieruchomoscia przez samych wilascicieli, cho¢ nie ulega watpliwo-
$ci, ze wlasciciel takze sprawuje zarzad wlasng nieruchomoscia. Zarzad jest
bowiem jednym z elementdéw klasycznej triady uprawnien wiascicielskich,
na ktora sklada sie posiadanie nieruchomosci, korzystanie i pobieranie po-
zytkow oraz rozporzadzanie. Sprawowanie zarzadu wiaze si¢ z posiadaniem
nieruchomosci i korzystaniem z niej, a wiec podejmowaniem decyzji i dzia-
tan w tej strefie wlascicielskiej. Zarzad moze zostaé powierzony przez wlasci-
ciela osobie trzeciej, co bedzie stanowilo sposob wykonywania prawa wiasno-
$ci przez wlasciciela. Oddanie nieruchomosci w zarzad osobie trzeciej nie ogra-
nicza wlasciciela, a stanowi jedynie przekazanie pewnych obowiazkéw oraz
uprawnien do rak innego podmiotu, ktéry jednak wszelkie czynnosci sprawuje
w imieniu wlasciciela.

Rozwiazania ustawowe dotyczace zarzadu nieruchomosciami, czy szerzej
zarzadu majatkiem, odnosza sie do sytuacji, w ktorych chodzi o zarzad cu-
dza rzecza albo rzecza wspdlng. W takich wypadkach ustawodawca dostrzega
potrzebe wprowadzenia rozwiazan legislacyjnych. Z tej przyczyny w ustawie
2 25.2.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekunczy’ przewidziano odrebna regula-
cje zasad zarzadu majatkiem wspolnym matzonkoéw oraz majatkiem dziecka.
Przepisy Kodeksu cywilnego zawierajg rozwiazania dotyczace zarzadu majat-
kiem spadkowym, a przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego!® regulacje za-
rzadu majatkiem dluznika w toku postepowania egzekucyjnego z nieruchomo-
$ci. Pojecie zarzadu jest wiec okresleniem ustawowym, ktére wystepuje w KC
oraz innych aktach prawnych. W orzecznictwie podkreslono, ze zarzad rzecza,
ktdrego trescia jest zawsze dziatanie w imieniu wlasciciela i na jego rzecz, moze
wynikaé wylacznie z czynnosci cywilnoprawnej, zarzadu rzecza wspdlng lub
orzeczenia sadu powszechnego w zakresie takiego zarzadu z GospNierU lub
z decyzji administracyjnej o oddaniu rzeczy w zarzad. Zarzad nie moze by¢
dorozumiany'.

8 Sposréd wielu: wyr. SN z 19.1.2006 r., IV CK 343/05, Legalis; wyr. WSA w Warszawie
z 20.5.2011 r., VII SA/Wa 306/11, Legalis; wyr. SA w Katowicach z 10.2.2017 r., I ACa 898/16,
Legalis; wyr. NSA z 23.8.2013 r., IT OSK 799/12, Legalis.

9 Ustawa z 25.2.1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuniczy (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1359 ze zm.).

10 Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1805
ze Zm.).

11 Wyr. WSA w Poznaniu z 8.6.2022 r., IV SA/Po 263/22, Legalis.
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Zarzadzanie jest pojeciem wlasciwym dla nauk ekonomicznych, socjolo-
gicznych, teorii organizacjii kierowania. Pojecie zarzadzania pojawilo sie w ak-
tach normatywnych w latach dziewie¢dziesiatych ubiegtego wieku. W doktry-
nie podkreslono, ze ustawodawca postugujac si¢ tym okresleniem w réznych
ustawach zdefiniowat je tylko w niektdérych przypadkach'?. Dotyczy to zarza-
dzania nieruchomosciami, ktdére zostalo uregulowane w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomosciami's.

W literaturze wskazuje si¢, Ze zarzadzanie nieruchomosciami jest elemen-
tem szerszego procesu, ktoérym jest gospodarowanie nieruchomosciami. Poje-
cie gospodarowania nieruchomosciami jest okreslane jako ogoé! czynnosci fak-
tycznych i prawnych, ktore skladajg sie na zarzadzanie, dysponowanie, zajmo-
wanie si¢ nieruchomos$ciami'4. Procesy gospodarowania nieruchomosciami
rozumiane sa jako system, zespot relacji i procedur zachodzacych mie¢dzy pod-
miotami a przedmiotem gospodarowania, a wigc okreslona nieruchomoscia.
Do elementdw tego systemu naleza podmioty, a wiec wlasciciele nieruchomo-
$ci, uzytkownicy wieczysci, osoby, ktorym przystugujg ograniczone prawa rze-
czowe, najemcy oraz podmioty obstugujace rynek nieruchomosci: posrednicy,
zarzadcy nieruchomosci, rzeczoznawcy oraz deweloperzy. Do elementow sys-
temu gospodarowania nieruchomosciami zalicza si¢ réwniez, m.in.: regula-
cje lokalne i centralne, poziom i mozliwo$¢ inwestowania, zagospodarowanie
przestrzenne, charakter rynku nieruchomosci®®.

Wisrdd czynnosci zarzadzania nieruchomoscia wystepuje caly szereg czyn-
nosci o charakterze faktycznym, niebedacych czynnosciami prawnymi, ktére
stanowia o istocie tej dziatalnosci. Ten aspekt jest doskonale oddany w uje-
ciu ekonomicznym, w ktorym zarzadzanie prowadzi¢ ma do okreslonego celu,
zwigzanego z nieruchomoscia, oraz stanowi proces podzielony na fazy. Cele
strategiczne okresla wlasciciel nieruchomosci, a dla ich realizacji musza zostaé
okreslone sposoby — a wiec metody i §rodki. Faza zarzadzania operacyjnego,
a wiec dazenie do realizacji celow, przy uzyciu metod i sSrodkow spoczywa w re-
kach zarzadcy nieruchomosci'®. Co istotne, zarzadca moze by¢ uczestnikiem
tego procesu takze w roli doradczej wobec wlasciciela nieruchomosci.

12 ], Kruczalak-Jankowska, Umowy menedzerskie, Warszawa 2000, s. 10.

13 Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.).

14 Por. G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, War-
szawa 2011, s. 82.

15 Por. S. Zrébek, R. Zrobek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wy-
branych procedur, Katowice 2012, s. 55-64.

16 I. Forys (red.), Zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi, Warszawa 2008, s. 53—-54.
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W szerszym znaczeniu w literaturze ekonomicznej zarzadzanie rozumiane
jest jako dysponowanie majatkiem przedsiebiorstwa i wyznaczanie mu celu
gospodarczego, albo jako dzialanie polegajace na dysponowaniu zasobami:
ludzkimi, pieniedzmi, a przez nie oddzialywanie na ludzi. W ujeciu ekono-
micznym wyroéznia si¢ przedmiot zarzadzania, czyli podstawowe procesy go-
spodarcze i zasoby, dalej funkcje zarzadzania wynikajace z powtarzalnosci faz
wyodrebnionych w kazdym procesie zarzadzania oraz stopien konkretyzacji
decyzji i dziatan a wiec wskazywanie ogdlnych kierunkéw lub szczegdtowych
sposobOw osiagania celdw!’. Zarzadzanie nieruchomoscia w wezszym ujeciu
ograniczone jest do wykonywania codziennych spraw, fizycznego utrzymania
obiektu i moze by¢ utozsamiane z administrowaniem. W szerszym ujeciu za$
zarzadzanie nieruchomoscig obejmuje zesp6! czynnosci zmierzajacych do za-
bezpieczenia wartosci kapitatowej nieruchomosci, oraz gdy jest to mozliwe, do
jej podwyzszenia'®. Ekonomiczne spojrzenie na procesy zarzadzania nierucho-
mos$ciami prowadzi do wyrdznienia statycznego zarzadzania, tradycyjnie ro-
zumianego, jako zachowanie nieruchomosci w dobrym stanie, oraz dynamicz-
nego, ktore zaklada koniecznos¢ innowacji, kreatywnosci w gospodarowaniu
nieruchomoscia oraz uwzglednienia potrzeb uzytkownika'.

W ujeciu ekonomicznym zarzadzanie nieruchomosciami jest postrzegane
jako pewien proces wymagajacy podejmowania okreslonych dziatan, prowa-
dzacych do zalozonego celu, zas w ujeciu prawnym nacisk ktadzie si¢ na ka-
tegoryzacje czynnosci, a wigc podzial na czynnosci prawne oraz faktyczne,
a takZze na systematyke czynnosci zarzadu, dzielac je na czynnosci zwyklego
zarzadu oraz przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Zarzadzanie nierucho-
moscia obejmuje sprawowanie nad nia pieczy, prowadzenie spraw (interesow)
majatkowych, a niekiedy réwniez organizacyjnych zwiazanych z ta nierucho-
moscia.

W doktrynie przedstawiono stanowisko, zgodnie z ktérym pojecia zarzadu
oraz zarzadzania — w odniesieniu do przedsigbiorstwa panstwowego — nie sg
tozsame, gdyz istnieja pomiedzy nimi pewne rdznice. Przy zarzadzie majat-
kiem nastepuje oderwanie od osobowosci prawnej danego podmiotu, w imie-
niu ktérego sprawowany jest zarzad, za$ zarzadzanie przedsi¢biorstwem wiaze
sie z teorig organow, gdyz uznaje si¢ zZe organy zarzadzajace sg czescia osoby

17 M. Rymarzak, Zarzadzanie nieruchomoéciami przedsiebiorstw w Polsce, Warszawa 2009,
s. 39-40.

18 E. Kucharska-Stasiak (red.), Zarzadzanie nieruchomosciami, £.6dz 2000, s. 27.

19 A. Sliwiriski, Zarzadzanie nieruchomosciami. Podstawy wiedzy i praktyki gospodarowania
nieruchomo$ciami, Warszawa 2000, s. 21.
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prawnej; nastepnie odmienny jest zakres dzialan skladajacych si¢ na zarzad
oraz na zarzadzanie. Kolejna réznica lezy w realizacji funkcji - w przypadku
zarzadcy wiaze si¢ to z powierzeniem dziatan zastepcom posrednim lub bez-
posrednim, a w przypadku zarzadzania jest ona powierzona organom osoby
prawnej. Dodatkowego argumentu dostarcza kryterium interesu, organ zarza-
dzajacy zawsze musi sie kierowac interesem osoby prawnej, za$ podmiot spra-
wujacy zarzad kieruje sie interesem tej osoby, ale czesto takze interesem 0sob
trzecich?. Jak si¢ wydaje, powyzsze rozrdznienie trafnie oddaje istote odmien-
nosci sprawowania zarzgdu cudzym majatkiem, oraz zarzadzania majatkiem
wlasnym.

Reasumujac, zarzad jest pojeciem jezyka prawnego o charakterze szerszym
i bardziej ogblnym, zas pojecie zarzadzania jest okresleniem jezyka ekonomicz-
nego, przyjetym w niektorych aktach prawnych, w tym w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami o wezszym zakresie, nakierowanym raczej na czyn-
nosci faktyczne niz prawne. W pojeciu zarzadu rzecza miesci sie rozporzadza-
nie ta rzecza, za$ pojecie zarzadzania nie obejmuje czynnosci rozporzadzania,
gdyz celem zarzadzania jest zachowanie substratu rzeczy w nalezytym stanie
i korzystanie z rzeczy zgodnie z jej przeznaczeniem. Pojecie ,,zarzadzania nie-
ruchomos$ciami” miesci sie¢ w calosci w pojeciu ,,zarzadu nieruchomosciami”,
za$ zarzad ten moze by¢ sprawowany przez wlasciciela rzeczy badz powierzony
(zlecony) osobie trzeciej.

Jednakze, jesli chodzi o zarzadzanie rozumiane jako kierowanie sprawami
osoby prawnej, prowadzenie spraw danego podmiotu, to ma ono szerszy cha-
rakter. Na czynnosci zarzadzania skladaja si¢ obok zarzadu majatkiem tej
osoby takze inne czynnosci, o charakterze organizacyjnym lub planistycznym,
a takze zazwyczaj reprezentowanie tego podmiotu. Dlatego tez w doktrynie
zaprezentowano poglad, zgodnie z ktérym pojec¢ tych nie nalezy uzywac za-
miennie, oraz ze w pojeciu zarzadzania mieszczg si¢ pewne czynnosci charak-
terystyczne dla zarzadu?!.

II. Pojecie nieruchomosci

Przedmiotem zarzadu sg nieruchomosci, totez to okreslenie wymaga wy-
jasnienia. Nieruchomosci, obok rzeczy ruchomych stanowia przedmiot praw

20 A. Kidyba, Kilka uwag dotyczacych statusu prawnego zarzadcy przedsiebiorstwem,
PPH 1996, Nr 4, s. 22.
21J. Kruczalak-Jankowska, Umowy menedzerskie, s. 20.
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rzeczowych, regulowanych w Ksiedze drugiej KC. Rzeczy moga by¢ przedmio-
tami stosunkow prawnych réznego rodzaju, nie tylko rzeczowych, ale rOwniez
o charakterze obligacyjnym.

Jak stanowi przepis art. 46 § 1 KC, nieruchomosciami sa czesci powierzchni
ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiazane lub cze¢sci takich budynkoéw, jezeli na mocy
przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Jest
to konstrukcja jurydyczna uzasadniona konkretnymi potrzebami gospodar-
czymi?. Przykladem budynkow stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci sa budynki na gruncie panstwowym lub gminnym oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste, ktore sa wlasnoscia uzytkownika wieczystego (art. 235 KC).
Czesci budynkéw, w postaci odrebnych lokali stanowia nieruchomosci loka-
lowe, podlegajace regulacji ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali?*. Pojecie
nieruchomosci zostalo zdefiniowane takze w ustawie z 21.8.1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami?*. Zgodnie z art. 4 pkt 1 GospNierU nieruchomo$é
gruntowa to grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wylaczeniem budynkow
i lokali, jezeli stanowia one odrebny przedmiot wlasnosci. W doktrynie wska-
zano, ze definicje te nie koliduja ze soba, i w ich $wietle nie ma podstaw dla
odmiennego rozumienia tych pojec?.

Nieruchomosci dzieli si¢ wiec na nieruchomosci gruntowe, ktore mogg by¢
zabudowane lub niezabudowane, nieruchomosci budynkowe oraz nierucho-
moscilokalowe. Zgodnie z zasada superficies solo cedit budynki i obiekty wznie-
sione na gruncie stanowia jego czes¢ sktadowa i nie moga stanowi¢ przed-
miotu samodzielnego obrotu. Wyjatek dotyczy budynkdéw, ktore na mocy
przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.
Przepisy szczegdlne, ktore stanowia o odrebnej wlasnosci budynku dotycza
uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 235 KC budynki i inne urzadze-
nia wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezacym do jedno-
stek samorzadu terytorialnego, badz ich zwiazkow przez wieczystego uzytkow-
nika stanowia jego wlasnos¢. Podobna regulacja dotyczy budynkow i innych
urzadzen wzniesionych przez rolnicza spoldzielni¢ produkeyjng na uzytkowa-
nym przez nig gruncie Skarbu Panstwa, ktdre stanowia jej wlasnos¢ zgodnie
z art. 272 § 2 KC. Przepisy szczegoélne, na mocy ktérych mozliwe jest usta-

22 S. Rudnicki, w: S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do KC. Ksiega Pierwsza. Cze$¢ ogolna,
Warszawa 2002, s. 155.

23 Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.).

24 Ustawa z 21.8.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2 2021 r. poz. 1899 ze zm.).

25 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2019, s. 3.
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nawianie odrebnej wlasnosci lokali zostaly zawarte w ustawie o wlasnosci lo-
kali. Konieczne jest spelnienie przestanki samodzielnosci przez lokal, aby mogt
on zosta¢ wyodrebniony, a z jego wlasnoscia powiazana jest wspotwlasnosé
nieruchomosci wspolnej, zwana wspotwlasnoscig przymusows. Wiasciciel lo-
kalu posiada okreslony utamkiem zwyktym, udzial w nieruchomosci wspol-
nej, ktéra obejmuje grunt oraz wszystkie czesci budynku nieprzeznaczone do
uzywania na wylacznos$¢ przez wlascicieli lokali. Nieruchomosci lokalowe po-
wstaja w drodze umowy, jednostronnej czynnosci prawnej, orzeczenia sadu
lub, w wyjatkowych przypadkach, z mocy prawa?. Ustawa rozrdznia lokale
mieszkalne, oraz lokale o innym przeznaczeniu, ktdre nazywane sa lokalami
uzytkowymi albo lokalami niemieszkalnymi.

Niezbednym elementem powstania przedmiotu prawa wlasnosci w postaci
nieruchomosci gruntowej jest wydzielenie czesci powierzchni ziemskiej. Wy-
odrebnienie fizyczne gruntu polega na okresleniu jego granic, zas wyodrebnie-
nie prawne nastepuje poprzez wpis do ksiegi wieczystej. Dotyczy to rowniez
budynkoéw bedacych przedmiotem odrebnej wlasnosci, oraz odrebnych lokali,
ktére powstaja z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej. Celem i funkcja przepisow
o ksiegach wieczystych, ktore znajduja sie w ustawie z 6.7.1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece?” jest ustalenie stanu prawnego nieruchomosci. Zgod-
nie z regulacjg tej ustawy, grunt wpisany do jednej ksiegi wieczystej stanowi
jedna nieruchomos$é. W przypadku braku ksiegi wieczystej, jak wyjasnit SN
w uchwale z 21.3.2013 r.?® sasiadujace ze sobg grunty nalezace do tego samego
podmiotu stanowia jedna nieruchomos¢.

W doktrynie przyjmuje si¢ roézne kryteria klasyfikowania nieruchomo-
$ci, oparte na ich przeznaczeniu, rodzaju zabudowy, czy wreszcie na kryte-
rium wlascicielskim. Wskazuje si¢, Ze nieruchomosci maja swojg kwalifika-
cje podmiotowa i przedmiotowa. Kwalifikacja przedmiotowa dokonywana jest
ze wzgledu na spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa, zas§ podmiotowa —
ze wzgledu na przynaleznos¢ do okreslonego podmiotu®. Rozroznienia te od-
grywaja wazng role przy gospodarowaniu nieruchomosciami, dlatego ze od-
niesieniu do nieruchomosci nalezacych do Skarbu Panstwa oraz jednostek sa-
morzadu terytorialnego obowiazuje w tym zakresie wyrazna regulacja prawna.
Gospodarowanie nieruchomosciami jest zwrotem niezdefiniowanym w usta-

26 A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa, Rej. 2019,
Nr 7, s. 89.

27 Ustawa z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. 2 2022 r. poz. 1728 ze zm.).

28 Uchwata SN z 21.3.2013 r., ITI CZP 8/13, OSNC 2013, Nr 9, poz. 108.

29 G. Bieniek, w: Ustawa o gospodarce, s. 70.
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wie, ale uzywanym w licznych aktach prawnych. Przede wszystkim o gospo-
darowaniu nieruchomosciami jest mowa w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami, ale réwniez, m.in. w ustawie z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa®. Pojecie gospodarowania nieru-
chomosciami, jest wyjasniane w doktrynie jako ogdt czynnosci faktycznych
i prawnych, ktore skladajg sie na zarzadzanie, dysponowanie, zajmowanie si¢
nieruchomosciami?’.

Przepis art. 140 KC okreslajacy negatywng oraz pozytywna strone wlasno-
$ci dotyczy réwniez gospodarowania nieruchomoscia. Z regulacji tej wynika
prawo wiasciciela do korzystania, z wylgczeniem innych oséb, z nieruchomosci
zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, prawo pobierania po-
zytkow oraz prawo rozporzadzania nieruchomoscia. Regulacja KC, dotyczaca
wlasnosci rzeczy, w tym nieruchomosci, zawarta w przepisach art. 140 i n. KC
jest adresowana do kazdego wlasciciela nieruchomosci i ma charakter ogélny.
Z wielu ustaw wynikaja szczegdlne zasady gospodarowania okreslonymi nie-
ruchomosciami, oraz odrebnosci przewidziane dla wskazanych rodzajow nie-
ruchomosci, tak jak w przypadku gruntéw rolnych lub lesnych, zawarte w usta-
wie z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego® w ustawie z 28.9.1991 r.
o lasach?®, oraz w ustawie z 3.2.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Zarzadzanie nieruchomoscia, rozumiane jako podejmowanie czynnosci
faktycznych i prawnych majacych na celu zachowanie prawa oraz jego pra-
widlowg eksploatacje, moze by¢ odniesione do kazdej nieruchomosci, bez
wzgledu na przyjete kryterium rozréznienia. Czynnosci zarzadzania nierucho-
moscia moga by¢ podejmowane w odniesieniu do kazdej kategorii nierucho-
mosci — zaréwno nieruchomosci gruntowych, jak réwniez budynkowych i lo-
kalowych. Ze wzgledu na specyfike budynkéw oraz obowiazki ciazace na ich
wlascicielach i uzytkownikach z mocy ustaw szczegdlnych, przede wszystkim
obowiazki okreslone w ustawie z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane®, potrzeba
dokonywania czynnosci zarzgdzania nieruchomoscig dotyczy przede wszyst-
kim nieruchomosci zabudowanych budynkami. Dotyczy to zaréwno nieru-

30 Ustawa z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2329 ze zm.).

31 G. Bieniek, w: Ustawa o gospodarce, s. 56.

32 Ustawa z 11.4.2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2569).

33 Ustawa z 28.9.1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 672 ze zm.).

34 Ustawa z 3.2.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2409).

35 Ustawa z 7.7.1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.).
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chomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, jak réwniez budynkami
0 innym przeznaczeniu.

Rozwazajac role zarzadcy nieruchomosci nie mozna abstrahowac od funk-
¢ji, jakie nieruchomosci pelnia we wspodtczesnym swiecie. W literaturze pod-
kresla sig, ze nieruchomosci odgrywaja w gospodarce rdzne role. Zapewniaja
one bowiem plaszczyzne dla zycia rodzinnego, dziatalnosci zawodowej, po-
drézy i wypoczynku, ochrony zdrowia. Nieruchomosci stanowig takze dla
wielu 0séb zrédlo dochoddéw oraz przedmiot finansowego zabezpieczenia.
Obok przedmiotu zaspokojenia potrzeb mieszkalnych, nieruchomos¢ stanowi
towar, obiekt kredytowy, obiekt fiskalny, obiekt lokaty kapitalu, a takze zro-
dlo dochodu dla jej wlasciciela oraz dla 0s6b zwigzanych z rynkiem nierucho-
mosci¥’. Nieruchomos¢ jest postrzegana jako obiekt inwestycyjny, obiekt uzyt-
kowy oraz obiekt prawny*. Nie sposéb pomina¢ aspektu materialnego, w po-
staci wysokiej wartosci nieruchomosci, sprawiajacej ze wlascicielowi zalezy
na utrzymaniu tej wartosci czy nawet zwiekszeniu. Nalezy rowniez podkresli¢,
ze liczba nieruchomosci jest ograniczona, a niektore z nich moga cechowaé
sie rzadkoscig albo niezwykly atrakcyjnoscia ze wzgledu na swe potozenie. Ist-
nieje zaleznos$¢ pomiedzy poziomem funkcji pelnionych przez nieruchomosci,
a stanem rozwoju rynku i rozwoju gospodarczego kraju®.

Szczegdlne znaczenie we wspolczesnych realiach gospodarczych odgrywa
podzial na nieruchomosci mieszkalne oraz uzytkowe, zwane takze komercyj-
nymi. W zasadzie nie ma odrebnych regulacji prawnych odnoszacych si¢ do
zarzadzania nieruchomos$ciami niemieszkalnymi. W literaturze przedmiotu
wyraznie jednak odrdznia si¢ zarzadzanie nieruchomosciami przedsigbior-
stw*, czy tez nieruchomosciami komercyjnymi*! od zarzadzania nieruchomo-
$ciami mieszkalnymi*?, ze wzgledu na ich specyfike zwiazana ze struktura wia-
sno$ciowa, przeznaczeniem nieruchomosci oraz sposobem wykorzystania.

Wisrdd wielu podziatéw nieruchomosci, jakie proponowane sa w nauce
prawa ogromne znaczenie dla omawianej w niniejszej monografii materii po-

36 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, s. XXXII.

37 W. Brzeski, Podstawy ekonomiczne rynku nieruchomosci, Swiat Nieruch. 1993, Nr 2,
s. 17-18.

38 E. Kucharska-Stasiak (red.), Rynek nieruchomosci. Wybrane problemy, £6dz 1999, s. 90-95.

39 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomos¢ a rynek, Warszawa 2005, s. 27.

40 M. Rymarzak, Zarzadzanie, s. 61.

41 E. Boticzak-Kucharczyk, Zarzadzanie nieruchomosciami mieszkalnymi. Aspekty prawne
i organizacyjne, Warszawa 2008, s. 15.

42[. Forys (red.), Zarzadzanie, s. 13.
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siada podzial na nieruchomosci prywatne oraz publiczne. W przypadku za-
rzadzania nieruchomosciami kryterium wiascicielskie odgrywa role zasadni-
cza, gdyz w przypadku nieruchomosci publicznych determinuje odrebny re-
zim prawny zarzadzania tymi nieruchomosciami wynikajacy ze szczegélnych
regulacji prawnych.

§ 2. Zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi

Kilka uwag nalezy poswigci¢ regulacjom dotyczacym nieruchomosci pu-
blicznych, dla zakreslenia tta dla dalszych rozwazan. Rozrdznienie oparte
na kryterium wlascicielskim, a wiec wprowadzajace podziat na nieruchomosci
publiczne oraz prywatne, jest bardzo przydatne wobec koniecznosci precyzyj-
nego opisania tresci prawa wlasnosci oraz specyfiki zarzadzania tymi nieru-
chomosciami. W doktrynie podkreslono, ze wlasno$¢ publiczna powinna uzu-
pelnia¢ wlasno$¢ prywatna. Wlasnos¢ publiczna pozwala zaspokaja¢ interesy
w wymiarze spotecznym, a nie wylgcznie jednostkowym, wobec czego stanowi
ona niezbedny element przetamujgcy skrajng jednolitos¢, ktora nie daje zado-
walajacych i sprawiedliwych rezultatéw niezaleznie od tego, czy wybierze sie
model oparty w calosci na wlasnosci prywatnej, czy tez publicznej*.

Nieruchomosci publiczne to nieruchomosci, ktérych wilascicielem jest
Skarb Panstwa albo JST. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami zawiera
w dziale IT szczegolng regulacje gospodarowania nieruchomosciami stanowia-
cymi wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz wlasnos¢ JST.

Podmiotami mienia panstwowego, zgodnie z art. 441 KC, czyli podmiotami
prawnymi, ktérym mogg przystugiwaé wlasnos¢ i inne prawa majatkowe co
do mienia panstwowego moga by¢ tylko Skarb Panstwa lub inna panstwowa
osoba prawna*. Do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa, zgodnie z art. 21
GospNierU naleza nieruchomosci, ktore stanowia przedmiot wlasnosci Skarbu
Panstwa i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa.

Pojecie JST, zgodnie z brzmieniem art. 4 pkt 9b GospNierU oznacza gmine,
powiat lub wojewoddztwo. Kazda z nich posiada odrebng regulacje ustrojows.
Gmina to wspolnota samorzadowa, ktora z mocy prawa tworza mieszkancy

43 M. Habdas, Publiczna wlasnoé¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 116—125.
44 G. Bieniek, w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomoéci. Problematyka prawna, Warszawa
2009, s. 328.
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gminy, oraz odpowiednie terytorium, zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z 8.3.1990 r.
o samorzadzie gminnym*. Powiat to lokalna wspdlnota samorzadowa, ktorg
Z mocy prawa tworza mieszkancy powiatu, oraz odpowiednie terytorium,
zgodnie z art. 1 ustawy z 5.6.1998 r. o samorzadzie powiatowym?*. Wojewddz-
two to regionalna wspdlnota samorzadowa, ktora z mocy prawa tworza miesz-
kancy wojewoddztwa, oraz odpowiednie terytorium, zgodnie z art. 1 ust. 2
ustawy z 5.6.1998 r. o samorzadzie wojewddztwa?’.

Przepisy dotyczace jednostek samorzadu terytorialnego stosuje si¢ odpo-
wiednio do zwigzkow tych jednostek, z mocy art. 10 ust. 2 GospNierU. Od
jednostek samorzadu terytorialnego oraz ich zwigzkéw nalezy odréznia¢ inne
samorzadowe osoby prawne, o ktorych mowa w art. 4 pkt 9a GospNierU, kto-
rymi sa osoby prawne powolywane lub tworzone przez organy jednostek sa-
morzadu terytorialnego. Zgodnie z ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komu-
nalnej* JST moga prowadzi¢ gospodarke komunalna w formie zakladu budze-
towego, spotki z o.0. lub spolki akeyjne;.

Zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi zostalo poddane szczegélnej
regulacji prawnej. Podstawowym aktem prawnym w tym zakresie jest wspo-
mniana juz ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ale oprdcz niej obowia-
zuje szereg innych ustaw odnoszacych si¢ do gospodarowania nieruchomo-
$ciami publicznymi, w tym regulujacych kwesti¢ zarzadu nimi. Gospodaro-
wanie nieruchomosciami publicznymi rzadzi sie swoistymi zasadami, ktdre
wynikajg z ustaw szczegdlnych. Zasady te maja charakter pewnych ograniczen,
aich celem jest zapewnienie nalezytego gospodarowania majatkiem nalezacym
do jednostek o statusie podmiotéw prawa publicznego. Nieruchomosci te cze-
sto postrzegane sg jako dobro wspoélne, nalezace do ogoétu spoleczenstwa®.

Przepisy regulujace zasady postgpowania z nieruchomosciami publicznymi
naleza czesto do norm prawa administracyjnego, a nie prawa prywatnego. Ich
rola jest ochrona majatku nalezacego do Skarbu Panstwa albo jednostek sa-
morzadu terytorialnego w sposoéb wynikajacy z przepisow ustawy. Specyfika
gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci przejawia si¢ gtéwnie
w tym, ze celem gospodarowania jest zaspakajanie zbiorowych potrzeb spo-

45 Ustawa z 8.3.1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 559).

46 Ustawa z 5.6.1998 r. o samorzadzie powiatowym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1526).

47 Ustawa z 5.6.1998 r. o samorzadzie wojewddztwa (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2094).

48 Ustawa z 20.12.1996 1. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 679).

49 T. Budzyriski (red.), Wspolczesne problemy gospodarki nieruchomosciami w Polsce i wy-
branych krajach europejskich, Warszawa 2015, s. 9.
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teczenstwa, stad tez wynika zasada realizacji celow publicznych®. Gospoda-
rowanie nieruchomosciami publicznymi powinno uwzglednia¢ zasady prawi-
dlowej gospodarki, co oznacza przede wszystkim obowigzek wykorzystywania
nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem, dla realizacji celéw publicz-
nych i zaspokajania potrzeb spoteczenstwa®!. Istotna role odgrywa takze za-
sada jawnosci gospodarowania nieruchomosciami publicznymi, ktéra wynika
z przepisow GospNierU i ma zagwarantowac¢ transparentnos¢ dziatan orga-
néw administracji publicznej, szczegdlnie co do procesdéw ich zbywania. Go-
spodarowanie nieruchomosciami publicznymi powinno by¢ efektywne, a wiec
optacalne z punktu widzenia interesu publicznego, co nie zawsze moze by¢
dochodowe w $wietle analizy ekonomicznej. Dlatego ocena efektywnosci go-
spodarowania nieruchomosciami publicznymi powinna uwzgledniaé nie tylko
uwarunkowania ekonomiczne, polityczne i administracyjne, ale w szczegdlno-
$ci uwarunkowania spoleczne, ktorych nie mozna wyrazi¢ w kategoriach ryn-
kowych32.

Zagadnienia zarzadu nieruchomos$ciami publicznymi doczekaly sie licz-
nych opracowan doktrynalnych?, w ktérych analizowane sg rézne ich aspekty.
W szczegblnosci wiele miejsca poswieca si¢ trwatemu zarzadowi nieruchomo-
$cia, jako specyficznej dla nieruchomosci publicznych formie wladania nieru-
chomosciami nalezgcymi do Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu teryto-
rialnego®. Trwaly zarzad w znaczeniu normatywnym, przypisanym mu przez
ustawe o gospodarce nieruchomosciami, oznacza forme prawna wladania nie-
ruchomoscia przez jednostke organizacyjng nieposiadajaca osobowosci praw-
ne;j.

Trwaly zarzad jest postrzegany jako techniczny instrument wewnetrz-
nej organizacji wlasnosci publicznej** lub jako administracyjne prawo pod-

50 M. Gross, Gospodarka nieruchomosciami publicznymi w ujeciu systemowym z uwzglednie-
niem wybranych badan prowadzonych przez Migdzynarodowa Federacje Geodetéw (FIG), Acta
Scientiarum Polonorum, Administratio Locorum 2010, Nr 2(9), s. 82.

51 A. Struzik, R. Zrébek, Efektywno$¢ w gospodarowaniu publicznymi zasobami nieruchomo-
$ci. Specyfika gospodarowania zasobami nieruchomosci stanowiacymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa
i jednostek samorzadu terytorialnego, Przeglad Geodezyjny 2009, Nr 9, s. 4.

52 T. Budzytiski (red.), Wspolczesne, s. 17.

53 B. Mikotajewska, Zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi, Warszawa 2009.

54 A. Chelchowski, Trwaly zarzad nieruchomoséci publicznych, Warszawa 2010, s. 48.

55 A. Cisek, Skutki reformy ustrojowej panstwa w zakresie gospodarki nieruchomosciami sta-
nowiacymi wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego, Rej. 1999, Nr 2(94), s. 191.
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miotowe wzgledem nieruchomosci®, albo jako forma wiladania nierucho-
mos$ciami”. Taki zarzad nie jest wykonywaniem uprawnien wiascicielskich
w imieniu Skarbu Panstwa czy JST, gdyz trwaly zarzadca nie posiada podmio-
towosci prawnej, co wyklucza mozliwos¢ dzialania w czyims$ imieniu. Z tej
przyczyny trwaly zarzad zostat okreslony jako sposdb wykonywania wtasnosci
wlasciciela®. Trwaly zarzad nieruchomosciami nalezy wyraznie odrdznia¢ od
zarzadzania nieruchomosciami®, sa to inne rodzajowo instytucje prawne.

Do gospodarowania nieruchomosciami publicznymi w pewnej czgsci sto-
suje si¢ unormowanie obrotu powszechnego, ale w znacznym zakresie jest
to regulacja odrebna, ktora postuguje si¢ specyficznymi konstrukcjami praw-
nymi, niedostepnymi w przypadku gospodarowania nieruchomosciami pry-
watnymi.

§ 3. Zarzadzanie nieruchomosciami prywatnymi

Przepisy nie zawieraja definicji nieruchomosci prywatnych, podobnie jak
nie ma definicji podmiotu prywatnego. A contrario, nalezy przyjaé, ze nieru-
chomosci prywatne, to nieruchomosci, ktorych wtascicielami sa te osoby, kto-
rych nie mozna zaliczy¢ do grona jednostek (podmiotéw) publicznych. Wia-
snos$¢ nieruchomosci stanowi podstawowg kategorie majatkowa dla wielu oséb
prywatnych. Znaczenie prawa wlasnoséci doceniano w nauce prawa jeszcze
w minionym ustroju polityczno-gospodarczym®’. Wtasnosci prywatnej, nazy-
wanej wowczas osobista, przypisywano istotng role, chociaz dwczesne zalo-
zenia ustrojowe i ekonomiczne okreslaly prymat wlasnosci ogolnonarodowej
oraz spofeczne;j.

Mozliwos¢ swobodnego nabywania nieruchomosci gruntowych przez
osoby fizyczne i osoby prawne, ktora zaistniata w Polsce w latach dziewiecdzie-
sigtych ubieglego wieku, utworzyla warunki dla wzrostu prywatnych majat-
kéw 1 w istocie spowodowata powstanie wowczas nowoczesnego rynku nieru-

56 W. Sobejko, Charakter prawny instytucji trwalego zarzadu oraz instytucji gospodarowania
W ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami, KPP 2000, z. 9, s. 121.

57 E. Gniewek, Obrét nieruchomosciami skarbowymi i samorzadowymi, Krakow 1999, s. 416.

58 A. Chelchowski, Trwaly zarzad, s. 287.

59 L. Bielecki, Zarzadzanie nieruchomoéciami a trwaly zarzad nieruchomoscia, Rocznik Ad-
ministracji Publicznej 2015, Nr 1, s. 16.

60 W. Pariko, O prawie wlasnosci i jego wspolczesnych funkcjach, Katowice 1984 (2016),
s.47in.
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§ 3. Zarzqdzanie nieruchomosciami prywatnymi

chomosci. Odrebna grupe wlascicieli nieruchomosci stanowia ci, ktérzy odzy-
skali majatki rodzinne odebrane w czasie powojennym w drodze nacjonalizacji
mienia, jak réwniez spadkobiercy dawnych wiascicieli, ktérym udalo si¢ nie
utraci¢ nieruchomosci. Intuicyjnie poszukujac definicji podmiotéw prywat-
nych zaliczamy do tego grona wszystkie osoby fizyczne, gdyz kazda z nich
moze posiada¢ majatek, w tym nieruchomosci; takze osoba pelniaca funkcje
publiczna nie traci atrybutow zwiazanych ze swa prywatnoscia, co obejmuje
takze jej majatek.

Druga grupe podmiotéw prawa, podazajac za systematyka zawartg
w art. 1 KC, stanowig osoby prawne. Osoby prawne moga by¢ zaliczane do
podmiotéw prywatnych lub do podmiotéw publicznych. Przy tej kwalifikacji
pomocna moze by¢ FinPubU®, ktéra w art. 9 zawiera katalog podmiotow two-
rzacych sektor finanséw publicznych. Do tego katalogu, ktéry umownie mozna
nazwa¢ katalogiem podmiotéw publicznych, zaliczone zostaly organy wiladzy
publicznej, w tym organy administracji rzadowej, organy kontroli panstwowej
i ochrony prawa oraz sady i trybunaly, JST oraz ich zwiazki; zwiazki metropo-
litalne, jednostki budzetowe, samorzagdowe zaklady budzetowe, agencje wyko-
nawcze, instytucje gospodarki budzetowej, panstwowe fundusze celowe, ZUS
i zarzadzane przez niego fundusze oraz KRUS i fundusze zarzadzane przez
Prezesa KRUS, NFZ, samodzielne publiczne zaktady opieki zdrowotnej, uczel-
nie publiczne, Polska Akademia Nauk i tworzone przez nia jednostki organiza-
cyjne, panstwowe i samorzadowe instytucje kultury, oraz inne panstwowe lub
samorzadowe osoby prawne utworzone na podstawie odrebnych ustaw w celu
wykonywania zadan publicznych, z wylaczeniem przedsiebiorstw, instytutow
badawczych, instytutéw dzialajacych w ramach Sieci Badawczej Lukasiewicz,
bankdéw oraz spétek prawa handlowego.

W przypadku spétek kapitatlowych, handlowych spétek osobowych, spot-
dzielni, fundacji i innych oséb prawnych, mozna je uznac za podmioty pry-
watne, jesli ich udzialy lub akcje, inne tytuly czlonkowskie, nie naleza do
podmiotoéw zaliczanych do sektora publicznego. Znaczaca grupe wlascicieli
nieruchomosci stanowia nadal spétdzielnie mieszkaniowe. Wsrdod osob usta-
wowych, a wigc podmiotéw, o ktérych mowa w art. 331 KC, bedacych pry-
watnymi wiascicielami nieruchomosci na pierwszym miejscu wymieni¢ nalezy
wspolnoty mieszkaniowe, ktorych liczba stale rosnie. Istotna role na rynku nie-
ruchomosci odgrywaja inwestycje deweloperskie, ktore sukcesywnie dostar-
czaja lokali w ramach prywatnego obrotu nieruchomosciami, a deweloperzy,

61 Ustawa z 27.8.2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1634 ze zm.).
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