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Dziekujemy za wspotprace
ABI, Wtoskiemu Stowarzyszeniu Bankowemu.

KIMJEST NOTARIUSZ

Notariusz jest funkcjonariuszem publicznym, ktéremu Paristwo wtoskie przyznato
uprawnienia do sporzadzania wszelkich aktéw pomiedzy osobami zyjacymi i ak-
tow ostatniej woli oraz nadawania im mocy dokumentu urzedowego. Poza zakre-
sem spraw rodzinnych, w ktérych jest jednym z najwazniejszych ekspertow oraz
poza dziedziczeniem, czynnosci notariusza obejmuja takze wiele innych dziedzin,
miedzy innymi: obrét nieruchomosciami (kupno i sprzedaz domow, biur, grun-
tow, hal przemystowych, warsztatéw, darowizny, podziaty, kredyty hipoteczne
itd), najistotniejsze dziatania dotyczace przedsiebiorstwa, zaréwno indywidual-
nego jak i w formie spotki (zatozenie i rozwiazanie, zmiany statutu i umowy spotki,
zbycie i dzierzawa przedsiebiorstwa itd.).

WHoski notariusz podlega surowej kontroli ze strony Paristwa, przyczyniajacej sie
do zwiekszenia bezpieczeristwa czynnosci podejmowanych przez niego wobec
obywateli. Wszystkie akty notarialne podlegaja okresowej kontroli Urzedu Skar-
bowego (co 4 miesigce) i Ministerstwa Sprawiedliwosci (co 2 lata), majacej na celu
zweryfikowanie prawidtowego opodatkowania czynnosci oraz ich zgodnosci z
prawem.

Okregowe Rady Notarialne nadzorujg natomiast zachowanie notariusza. W
przypadku stwierdzonych nieprawidtowosci wobec notariusza wdrazane jest
postepowanie dyscyplinarne skutkujace sankcjami, prowadzone przez niezalez-
ne regionalne komisje dyscyplinarne, ktérym przewodniczy sedzia zawodowy.
Gwarantuje to petna bezstronnos¢ orzeczen.

WHoscy notariusze pobieraja na rzecz Paristwa opfaty i podatki zwiazane ze
wszystkimi dokonywanymi czynnosciami (optaty skarbowe, hipoteczne, katastral-
ne itd.), wptacajac co roku za posrednictwem wtasnej sieci informatycznej kilka
miliardéw euro podatkéw posrednich i od zyskéw kapitatowych bez zadnych
prowizji obciazajacych Panstwo, nawet jedli nie sa pobierane przez klientow.

Notarialny dokument urzedowy

Notariusz nadaje sporzadzanym aktom moc urzedows, to jest prawng wartos¢
dowodowa. W zwiazku z tym wszyscy — z sadem whacznie — winni zaktadac praw-
dziwosc tego, co poswiadcza, o ile nie zostato stwierdzone przestepstwo fatszer-
stwa.

Z tego powodu notariusz winien osobiscie upewnic sie, jaka jest wola oséb zgta-
szajacych sie do niego oraz jaki cel ma byc¢ osiggniety, aby sporzadzi¢ zgodny
z prawem akt najbardziej wtasciwy i korzystny dla stron. W tym celu jest bez-
wzglednie konieczne zasiegniecie porady notariusza przed zawarciem aktu.

Gwarancje aktu

Petnigc swoja funkcje notariusz powinien zachowac, zgodnie z prawem, nieza-
leznos¢ i bezstronnos¢: winien zatem chroni¢ w takim samym stopniu interesy
wszystkich kontrahentéw, niezaleznie od faktu od kogo otrzymat zlecenie. Z tego
wzgledu powinien powstrzyma¢ sie od czynnosci w sytuadji, gdy znajdzie sie w
konflikcie intereséw (na przyktad kiedy do aktu przystepuja cztonkowie jego ro-
dziny). Notariusz petni funkcje wstepnej kontroli legalnosci: jego obowiazkiem
jest czuwanie nad przestrzeganiem prawa i nie moze przystepowac do czynno-
$ci prawem zakazanych. Przed przystapieniem do aktu notariusz ma za zadanie
stwierdzi¢, kim sg strony, ktére sie do niego zwrdcity i poswiadczy¢ ich tozsamosc.




Nastepnie notariusz ma obowiazek ustalenia, czy strony sa uprawnione do doko-
nania danej czynnosci. Szczegdlnie wobec oséb niezdolnych do czynnosci praw-
nych oraz oséb prawnych notariusz winien upewni¢ sie, ze osoba fizyczna stajaca
przed nim zostata wyposazona w odpowiednie upowaznienie do reprezentacji
oraz, ze istnieja wszelkie niezbedne pozwolenia na dokonanie aktu.

Notariusz zobowigzany jest do sprawdzenia zgodnosci ztozonych mu o$wiadczen
woli z przepisami prawa, nie tylko wloskiego. W przypadku gdy dana sprawa
wychodzi poza zakres prawa wtoskiego, notariusz winien ustali¢ prawo wtasciwe
dla tego konkretnego przypadku na podstawie zasad prawa prywatnego miedzy-
narodowego i oceni¢, czy wola stron jest zgodna ze znajdujacym zastosowanie
porzadkiem prawnym.

Przeciwdziatanie praniu brudnych pieniedzy

Zgodnie z regulacjami dotyczacymi przeciwdziatania praniu brudnych pieniedzy,
notariusz winien dokona¢ identyfikagji klientéw, rzeczywistego podmiotu doko-
nujacego operagji, oraz powiadomi¢ o ewentualnych podejrzanych operacjach
UIF, Jednostke Informadji Finansowej przy Banca d'ltalia [Bank Wtoch].

Wedtug danych Jednostki Informagji Finansowej (UIF), okoto 90% doniesien o
podejrzanych transakcjach pochodzacych od specjalistéw jest dokonywanych
przez notariuszy. To réwniez dowodzi, ze notariusz stuzy obywatelom, wspoma-
gajac przy tym instytucje w dziataniach kontroli praworzadnosci.

Jezyk aktéw notarialnych

Prawo stanowi, ze akty maja by¢ sporzadzane w jezyku wtoskim. Jednak gdy stro-
ny oswiadczaja, Ze nie znaja jezyka whoskiego, akt notarialny moze by¢ sporzadzo-
ny w jezyku obcym, o ile notariusz postuguje sie tym jezykiem.

Tekstowi w jezyku obcym musi towarzyszy¢ jego ttumaczenie na jezyk wioski.
Jezeli notariusz nie zna jezyka obcego, ktérym postuguja sie strony, wéwczas akt
notarialny moze zostac zawarty w obecnosci thumacza wskazanego przez strony.
W tym ostatnim przypadku akt zostanie sporzadzony w jezyku wtoskim, lecz zo-
stanie do niego dotaczone wykonane przez ttumacza ttumaczenie na jezyk obcy.
W ten sposdb zapewnia sie, takze cudzoziemcom, mozliwos¢ czerpania z korzysci
wynikajacych z czynnosci dokonywanych na podstawie aktu notarialnego.
Nastepnie notariusz, ewentualnie z pomoca ttumacza, powinien odczyta¢ akt i
jego ewentualne ttumaczenie na jezyk obcy stronom. W ten sposéb sa one w
stanie zweryfikowa¢, przed ztozeniem wilasnorecznego podpisu, czy notariusz
prawidtowo przetozyt ich wole na akt urzedowy.

Publiczny dostep i przechowywanie aktéw notarialnych

Po podpisaniu aktu notariusz winien zadbac o jego przekazanie do publicznych
rejestrow wieczystych, rejestrow przedsiebiorstw, stanu cywilnego lub oséb
prawnych. Zgtoszenie aktéw notarialnych do rejestréw publicznych nie ciazy za-
tem na stronach, lecz jest obowiagzkiem notariusza. Dzieki temu, ze prawo naktada
ten obowiazek na notariusza, publiczne rejestry Panstwa wtoskiego sa kompletne,
wiarygodne i s3 uaktualniane niemal w czasie rzeczywistym. Notariusz zajmuje sie
przechowywaniem przez siebie sporzadzonych aktéw, dzieki czemu nie istnieje
ryzyko ich zagubienia. Jedynie w scisle okreslonych prawem przypadkach nota-
riusz moze przekazac oryginat stronom.

Notariusz jest poza tym zobowigzany do wydawania odpiséw aktu osobom o to

whioskujacym. Odpisy te prawo traktuje na rowni z oryginatem.
Przechowywanie aktéw notarialnych jest zapewnione réwniez po zaprzestaniu
dziatalnosci przez notariusza, ktéry je sporzadzit. Akty te sa przekazywane do
Archiwum Notarialnego, instytucji Ministerstwa Sprawiedliwosci, ktdra zajmuije sie
ich przechowywaniem i jest wtadna wydawac ich odpisy.

ODPOWIEDZIALNOSC NOTARIUSZA

W swojej dziatalnosci notariusz, jako funkcjonariusz publiczny, winien przestrze-
gac szczegdtowych zasad, ustalonych w kodeksie deontologicznym oraz przepi-
sach prawa, celem zagwarantowania miedzy innymi, ze:

- akt notarialny jest zgodny z wolg stron;

- akt notarialny jest wazny, a zatem zgodny z prawem;

- na jego skutki prawne nie wptyna negatywnie obcigzenia lub prawa osob trze-

cich (na przyktad hipoteki, zastawy, stuzebnosci, prawa pierwokupu itp.), o kto-

rych notariusz nie uprzedzit stron.

Jezeli notariusz nie dopetnia obowiazkéw stuzbowych, zgodnie z prawem cigzy

na nim réznego rodzaju odpowiedzialnosé:

- cywilna: jezeli przez niedopetnienie obowiazkdw stuzbowych wyrzadzit szkode
stronom, jest zobowiazany do wyptaty odszkodowania;

- karna: jezeli popetnit przestepstwo;

- dyscyplinarna: jezeli ztamat zawodowe zasady deontologiczne, jest zobowiaza-
ny do zaptaty kar o charakterze pienieznym lub zostaje zawieszony w wykony-
waniu zawodu na okreslony czas badz, w powazniejszych przypadkach, usuniety
z zawodu.

Z uwagi na powyzsza odpowiedzialno$¢ notariusze byli pierwszymi przedstawi-
cielami zawodéw prawniczych we Wtoszech, ktérzy juz w 1999 roku wyposazyli
sie z obowigzkowe ubezpieczenie, obejmujace zgodnie z prawem wszystkich
notariuszy na wypadek odpowiedzialnoéci cywilnej za btad. Istnieje ponadto
fundusz gwarancyjny na szkody wynikajace z czynéw zabronionych o charakterze
karnym.

Obywatel, wtoski badz innego paristwa, udajacy sie do kancelarii notariusza wie

zatem, ze moze liczy¢ na ochrone zaréwno w przypadku btedédw jak i umysinego

dziatania, bez zadnego wyjatku.

PRAWA | OBOWIAZKI KLIENTA

Jakie prawa przystuguja klientowi?

1) uzyskanie kosztorysu wydatkéw zwiazanych z aktem, ze wskazaniem poszcze-
goInych pozycji kosztowych (optaty, wynagrodzenie i VAT;

2) przyjecie i wystuchanie bezposrednio przez notariusza przed zawarciem aktu,
celem przedstawienia mu szczegdlnych wymagan lub uzyskania wszelkiego
typu wyjasnien;

3) odczytanie petnego tekstu aktu i udzielenie odnosnych wyjasnien;

4) uzyskanie prostego i zrozumiatego wyjasnienia dotyczacego wszelkich konse-
kwencji podatkowych, réwniez przysztych, akty;




5) zachowanie catkowitej poufnosci przez notariusza i pracownikéw kancelarii na
temat zawieranych aktow i przekazywanych informagji.

Czy klient ma réwniez obowigzki?

Bardziej niz o obowiazkach, méwi¢ mozna raczej o ,instrukgji postepowania”:

1) nie nalezy zadac sporzadzenia aktéw niezgodnych z prawem lub zmierzajacych
do obejécia prawa;

2) konieczne jest przedstawienie wszystkich probleméw zwigzanych ze sprawa,
bez niedoméwien. Czesto sprawy majatkowe zatatwiane u notariusza wynikaja
z sytuacji rodzinnych i osobistych, ktére powinno sie wyjasni¢ notariuszowi, aby
sporzadzany akt osiggnat zamierzony cel. Nie nalezy bac sie ujawnienia wszel-
kich aspektow sprawy;

3) wymagane jest uwazne wystuchanie odczytania aktu i wyjasnien; ufatwi to no-
tariuszowi wyjasnienie wszelkich jego aspektéw i poprawienie ewentualnych
niezgodnosci, chocby tych dotyczacych danych osobowych.

Wybér notariusza

Notariusz jest troche jak lekarz: ten pierwszy chroni majatek, ten drugi zdrowie.
Notariusz powinien by¢ wybrany przez strony w drodze porozumienia lub, w
jego braku, przez strone zobowiazang do uiszczenia kosztow. Wybdr jest doko-
nywany osobiscie i nie moze by¢ narzucony przez innych przedstawicieli wolnych
zawodow.

Aby znalez¢ notariusza w rejonie swojego zamieszkania, mozna skorzystac z ofi-
cjalnego portalu notariatu (www.notariato.it). Dobrze jest wybra¢ notariusza
kierujac sie stosunkiem zaufania, uwzgledniajac czas osobiscie poswiecany przez
notariusza klientowi, jego zdolnos¢ do udzielania rad i wyboru rozwiazania najle-
piej realizujacego interesy stron, sposéb, w jaki wykonuje on zawdd i przestrzega
norm prawa i kodeksu deontologicznego, jego rzetelnos¢, przygotowanie zawo-
dowe oraz sprawnos¢ organizacyjna jego kancelarii.

STATUS PRAWNY CUDZOZIEMCA WE
W+tOSZECH

Notariusz, wezwany do dokonania czynnosci w zwiazku z dokumentami urzedo-
wymi lub uwierzytelnianymi umowami prywatnymi, ktérych uczestnikami sa jedna
lub wiecej stron nie bedacych obywatelami wloskimi, stosuje szereg zasad — kom-
pleksowo zwanych statusem prawnym cudzoziemca - ktére okreslaja granice,
dzi$ bardzo szerokie, w ramach ktérych obywatele paristw obcych moga dokony-
wac czynnosci prawnych we Wtoszech.

Status prawny cudzoziemca we Wtoszech reguluje przede wszystkim i w sposéb
zasadniczy wioska Konstytucja, ktdra stanowi, ze jest on prawnie regulowany
zgodnie z miedzynarodowymi normami i traktatami.

Zwiaszcza w odniesieniu do Zrédet miedzynarodowych, przynaleznos¢ Wtoch
do Unii Europejskiej oznacza, ze obywatele Parstw cztonkowskich Unii ko-
rzystaja we Wthoszech z podstawowych swobdd przewidzianych przepisami
wspolnotowymi, to znaczy ze swobody przeptywu kapitatow, swobody prze-
ptywu towaréw, swobody prowadzenia dziatalnosci gospodarczej we Whoszech

i $wiadczenia ustug we WHtoszech oraz swobody przeptywu pracownikéw. Na
podstawie wskazanych swobdd, gwarantowanych przez obywatelstwo europej-
skie, obywatele panstw cztonkowskich Unii moga dokonywac¢ we Wtoszech, na
tych samych warunkach co obywatele wloscy, wszelkich czynnosci prawnych, ta-
kich jak na przyktad nabycie nieruchomosci lub przedsiebiorstwa, zawarcie umo-
wy kredytowej, czy zatozenie spotki.
Obywatele Panistw nienalezacych do Unii Europejskiej — i z zastrzezeniem krétkiej
informacji na temat obywateli paristw pozaeuropejskich zamieszkujacych zgodnie
z prawem na terytorium Wtoch — moga dokonywaé czynnosci prawnych skutecz-
nych we Wtoszech jedynie jesli spetniona jest przestanka wzajemnosci, to jest
wytacznie w zakresie, w jakim obywatel wtoski mégtby dokona¢ takich samych
czynnosci prawnych w paristwie cudzoziemca, ktéry zamierza dziata¢ we Wto-
szech. Warunek wzajemnosci moze by¢ spetniony takze na podstawie jednej z
licznych uméw miedzynarodowych, zawartych pomiedzy Wtochami a wieloma
Parstwami obcymi w celu wzajemnej ochrony inwestycji dokonywanych przez
obywateli umawiajacych sie paristw. Sprawdzenie spetnienia badz nie warunku
wzajemnosci w odniesieniu do czynnosci, do ktérych wezwany zostaje notariusz,
nalezy do obowiazkéw samego notariusza i zaktada analize, ktéra obowigzkowo
musi zosta¢ kazdorazowo przeprowadzona — ewentualnie z pomoca wioskiego
Ministerstwa Spraw Zagranicznych — poniewaz jej wynik zalezy zaréwno od kon-
kretnego rodzaju czynnosci prawnej, ktéra ma zosta¢ wykonana, jak i od krajowe-
go prawa podmiotu, ktéry zamierza jej dokonac.
Niezaleznie od spetnienia, badz nie, warunku wzajemnosci, obywatele Paristw
niebedacych cztonkami Unii Europejskiej, zamieszkujacy we Wtoszech, moga do-
konywac czynnosci prawnych, o ile ich pobyt na terytorium Wtoch jest zgodny
z wtoskim prawodawstwem. Warunek ten poswiadcza posiadanie waznego po-
zwolenia na pobyt, lub pozwolenia na pobyt dla oséb dtugotrwale prze-
bywajacych we Wtoszech, ktére to dokumenty nalezy okaza¢ notariuszowi
przed dokonaniem czynnosci, do ktérej zostat wezwany.
Stwierdziwszy, ze obywatele obcych Paristw moga, na powyzej przedstawionych
warunkach, dokonywa¢ okreslonych czynnosci prawnych we Wtoszech, nalezy
podkresli¢, ze przedmiotowa czynno$¢ prawna, chociaz dokonana przed notariu-
szem lub przez niego poswiadczona, niekoniecznie musi by¢ regulowana przez
prawo wtoskie. System wioskiego prawa prywatnego miedzynarodowego - to
jest system norm pozwalajgcych na okreslenie prawodawstwa i prawa wiasciwe-
go dla okreslonych przypadkéw prawnych majacych cechy ponadnarodowosci
— jest bowiem mocno ukierunkowany na otwarcie na obce systemy prawne, z
ktérymi sprawy te wykazuja zwiazki. Wtoskie prawo i niektére Rozporzadzenia
Europejskie, regulujace w ujednolicony sposéb okreslone kwestie z zakresu prawa
prywatnego miedzynarodowego, definiuja szereg kryteriéw opartych na zwiaz-
kach w taki sposéb, ze w poszczegdlnych przypadkach, w zaleznosci od znajduja-
cego zastosowanie kryterium zwiazku, znajdzie zastosowanie prawo wtoskie albo
prawo obce, lub tez w niektérych przypadkach — prawo wybrane przez strony
Czynnosci prawnej.
Tytutem przyktadu i w odniesieniu do najbardziej istotnych spraw, wskaza¢ moz-
na, ze zgodnie z prawem wioskim:
- stosunki osobiste pomiedzy matzonkami sg regulowane przez prawo krajowe
wspdlne dla matzonkéw lub, w jego braku, przez prawo kraju, w ktérym mat-




zonkowie gtdwnie zamieszkuja;

- stosunki majatkowe pomiedzy matzonkami sa regulowane przez prawo regu-
lujace ich stosunki osobiste (chyba ze matzonkowie uzgodnia na pismie, ze ich
stosunki majatkowe regulowa¢ bedzie prawo Panstwa, ktdrego przynajmnie;
jedno z nich jest obywatelem, badZ w ktérym przynajmniej jedno z nich ma
miejsce zamieszkania);

- zobowiazania umowne sg w kazdym przypadku regulowane zgodnie z przepi-
sami Konwencji Rzymskiej z 1980 ., ktdra poza tym, ze przewiduje szereg kryte-
riéw opartych na zwiazkach w zaleznosci od konkretnych przypadkéw, umozli-
wia stronom umownym — poza nielicznymi wyjatkami — swobodny wybér prawa
do zastosowania, chocby nie wykazywato ono zadnego zwiazku z umowa;

- spotki, stowarzyszenia i wszelkie inne podmioty, publiczne lub prywatne, nawet
pozbawione charakteru stowarzyszenia, sa z zasady regulowane prawem Pan-
stwa, na ktérego terytorium zostaty utworzone.

W odniesieniu do matzonkéw bedacych cudzoziemcami, czasem o odmienne;j

narodowosci, nalezy wybrac z notariuszem rozwiazanie najbardziej dla nich satys-

fakcjonujace, réwniez ze wzgledu na przyszte dziedziczenie w przypadku $mierci
lub w zwigzku z potrzebami ich dzieci.

WYMOGI DOTYCZACE
DOKUMENTOW POCHODZACYCH
Z ZAGRANICY | PRZEKAZYWANYCH
ZAGRANICE

Ogdlnie rzecz biorac, dla waznosci we Wtoszech dokumentéw pochodzacych z
obcego Panstwa konieczne jest, podobnie jak w przypadku wiekszosci systemow
prawnych, poddanie ich procedurze uznania i uwierzytelnienia przez wtoskie
przedstawicielstwa dyplomatyczno-konsularne za granicg, zwanej ‘legalizacjg’, w
wyniku ktorej przedstawicielstwa te zaswiadczajg, ze przedmiotowy dokument
zostat zgodnie z prawem sporzadzony w Paristwie pochodzenia i poswiadcza, to
Co w nim zawarto.

Zwazywszy, ze legalizacja jest postepowaniem wymagajacym wydatkowania
czasu i srodkéw niezbyt przystajacego do wymogdw obrotéw zagranicznych w
dzisiejszych czasach, wiekszos¢ Panstw $wiata — a wsroéd nich Wtochy — pod-
pisata Konwencje Haska z 5 pazdziernika 1961 r, znoszaca wymog legalizacji
zagranicznych dokumentéw urzedowych. Na podstawie powyzszej Konwencji
Paristwa umawiajace sie ustality, ze legalizacje zastepuje, w odniesieniu do do-
kumentéw pochodzacych z innego umawiajacego sie Paristwa, opatrzenie doku-
mentu przedktadanego w innym Paristwie klauzulg Apostille. Klauzula Apostille
polega na poswiadczeniu, zgodnie ze standardowym wzorem wprowadzonym
na mocy Konwencji Haskiej, umocowania prawnego urzednika (lub funkcjonariu-
sza) panstwowego, ktéry podpisat dokument oraz autentycznosci jego pieczeci
lub stempla. Cecha szczegdlna tej procedury jest to, ze obywatel obcego Paristwa
znajdujacy sie w posiadaniu dokumentu do przedtozenia we Wtoszech, moze

uda¢ sie do urzedu w Panstwie, w ktorym dokument sporzadzono, wskazanego
przez kazde z umawiajacych sie Paristw — i wymienionego dla kazdego Paristwa w
dokumencie przystapienia do Konwencji — aby uzyskac Apostille dla dokumentu
i tym samym prawne uznanie dokumentu we Wtoszech.

Urzedem wyznaczonym przez Wtochy, wiasciwym do wydania Apostille w sto-
sunku do dokumentéw wioskich, jest Prokuratura Republiki dla aktéw notarial-
nych, dla dokumentéw sadowych i dokumentéw stanu cywilnego, natomiast w
stosunku do dokumentéw administracyjnych uprawnienie to posiada Prefektura
(Lokalny Urzad WHtadzy Wykonawczej) miejsca, w ktérym sporzadzono doku-
ment.

NABYCIE NIERUCHOMOSCI WE
W+OSZECH

Zakup lub sprzedaz nieruchomosci (mieszkania, biura, sklepu, warsztatu, gruntu
itd.) jest jednym z najwazniejszych wydarzen w zyciu, zaréwno w przypadku, gdy
stanowi ona inwestydje, jak i przede wszystkim kiedy nieruchomos¢ przeznaczona
jest na miejsce zamieszkania dla wtasnej rodziny.

Celem jak najlepszej ochrony obywateli, wtoskich lub innych Paristw, Pari-
stwo wloskie wymaga, aby umowa zostata zawarta przed bezstronnym i
biegtym w tej dziedzinie funkcjonariuszem parnistwowym: notariuszem.
Zgodnie z prawem notariusz stoi bowiem na pozycji osoby trzeciej, niezalezne;j
wobec sprzedajacego i nabywcy, gwarantujac, ze zakup nieruchomosci odbedzie
sie w poszanowaniu wszystkich przepiséw prawa, wspdlnych intereséw stron, a
szczegdlna uwaga zostanie poswiecona nabywcy.

W tym przypadku rola notariusza jest nadzwyczaj istotna, zaréwno ze wzgledu
na ztozonos¢ operagji, jak i na konieczno$¢ ochrony stron od pierwszej chwili, w
ktérej zawieraja one porozumienie w sprawie przeprowadzenia transakgji: z tego
powodu zaleca si¢ nabywcy (ktéry niemal zawsze jest stabszg strong trans-
akeji) zwrécenie sie do zaufanego notariusza od samego poczatku nego-
cjacji, jeszcze przed podpisaniem propozycji kupna lub uméw przedwstepnych,
ktdre sg juz wiazace i zobowiazujace, aby rozwazy¢ wraz z nim kazdy aspekt pla-
nowanej transakgji. Nie nalezy zatem w zadnym razie zwleka¢ ze zwréceniem sie
do notariusza.

Wybér notariusza jest catkowicie swobodny (nie moze zosta¢ narzucony
przez agencje nieruchomosci lub bank, w ktérym wystapiono o kredyt, ani przez
sprzedajacego), i jest dokonywany przez nabywce, poniewaz to on ponosi
koszty wynagrodzenia notariusza, o ile nie ustalono inaczej ze sprzedajacym.
Wybor notariusza winien zatem opierac sie na zaufaniu klienta wobec niego,
uwzgledniajac takze poswiecony czas i udzielone porady, majace na celu zapew-
nienie bezpiecznego zakupu. Jezeli nie mamy zaufanego notariusza, mozna zwré-
ci¢ sie do najblizej potozonej kancelarii.

Niezmiernie istotng sprawa jest sprawdzenie, ze wszystko jest w porzadku przed
podpisaniem jakiegokolwiek wiazacego dokumentu, a porada zasiegnieta u no-
tariusza jeszcze przed zakonczeniem sprzedazy nie generuje dodatkowych kosz-




téw. Strony maja prawo zwrdci¢ sie bezposrednio do notariusza i uzyska¢ od
niego wszelkie wyjasnienia i informacje przydatne dla zrozumienia konsekwengji i
skutkéw czynnosci prawne;j.
Przy przygotowywaniu petnej dokumentacji koniecznej do przeprowadzenia
transakgji notariusz wykonuje szereg czynnosci. Przede wszystkim musi on poznac
wole stron, aby ustali¢ jaki rodzaj aktu bedzie najodpowiedniejszy dla osiagniecia
zatozonego przez klienta celu, pozostajac przy tym w zgodzie z prawem. Nota-
riusz musi zatem uzyskac od stron wszelkie informacje, ktére umozliwiag mu petne
zrozumienie, jaki wynik strony chca osiagnac. Nierzadko zdarza sie, ze podczas
rozmowy z notariuszem ulega zmianie poczatkowy zamyst, poniewaz na przyktad
pojawia sie rozwigzanie odpowiedniejsze lub bardziej poprawne z punktu wi-
dzenia podatkowego.
Wystarczy pomysle¢ o przypadku, w ktérym cena nie jest wnoszona w catosci w
chwili podpisywania aktu notarialnego, lecz ptatnosc jest roztozona na raty. Istot-
ne jest wowczas uzyskanie od notariusza porady na temat form zabezpieczen, ja-
kie moga zosta¢ udzielone sprzedajacemu i odnosnych kosztow. Istnieja bowiem
rozne formy zabezpieczen: od przedstawienia weksli, ustanowienia hipoteki, az
do sprzedazy z zastrzezeniem wiasnosci, w ktérym to przypadku przeniesienie
whasnosci odbywa sie dopiero po zaptaceniu ostatniej raty ceny. Wreszcie nie-
dawny kryzys gospodarczy przyczynit sie do wprowadzenia dodatkowych form
umownych, takich jak rent to buy, w ktérych nabycie poprzedzone jest okresem
korzystania z nieruchomosci w zamian za ptatnos¢ czynszu, ktérego czesc zaliczana
jest na poczet ceny sprzedazy.
Po ustaleniu, jaki dokument nalezy sporzadzi¢, notariusz dokonuje szeregu wyma-
ganych prawem wstepnych kontroli legalnosci, celem zagwarantowania waznosci i
nienaruszalno$ci w czasie umowy.
Mieszkanie (dom) mozna kupi¢ od osoby prywatnej, od spotki lub od przedsie-
biorstwa budowlanego.
W kazdym przypadku notariusz upewnia sie, Ze:
- sprzedajacy jest rzeczywistym wiascicielem i posiada tytut do sprzedazy lo-
kalu mieszkalnego:
Notariusz stwierdza tozsamo$¢ stron przystepujacych do aktu oraz ich zdolnos¢
do zawarcia go, poprzez weryfikacje matzeniskiego ustroju majatkowego obo-
wigzujacego miedzy matzonkami, uprawnienia do uczestniczenia w czynnosci.
Kontrola tozsamosci stron przez notariusza stuzy eliminacji ryzyka kradziezy toz-
samosci, bardzo czestej w systemach prawnych, w ktérych brak notariatu typu
tacinskiego.
mieszkanie (dom) nie jest obcigzone hipoteka:
Prawo nakazuje notariuszowi ustalenie braku wczesniejszych hipotek, obciazen
lub zaje¢ w Lokalnym Biurze Urzedu Skarbowego. Notariusz winien ponadto
sprawdzi¢, czy stanowigca przedmiot sprzedazy nieruchomos¢ nie podlega
specjalnym rezimom, np. w zakresie publicznego budownictwa mieszkaniowe-
go (istnienie podmiotowych wymogdw w stosunku do nabywcy, czy tez ograni-
czen w zakresie ceny), lub prawu pierwokupu na rzecz okreslonych podmiotéw,
bad? tez czy nieruchomos¢ nie posiada wartosci historycznej, artystycznej, ar-
cheologiczne;.
- poprzedni whasciciel optacit wszystkie koszty uzytkowania na mieszkania:
W chwili przekazania nalezy wystapi¢ do administratora wspdlnoty mieszkanio-

wej o zaswiadczenie o niezaleganiu przez sprzedajacego w optacaniu kosztéw
uzytkowania lokalu mieszkalnego w poprzednim roku, gdyz nabywca odpowia-
da za ich brak.

mapa katastralna odpowiada faktycznemu stanowi domu:

Notariusz winien upewnic sie, ze istnieje mapa katastralna i powinien przedsta-
wic ja stronom; sprzedajacy powinien ztozy¢ oswiadczenie o zgodnosci danych
katastralnych i samej mapy ze stanem faktycznym.

zostaty przeprowadzone odpowiednie kontrole w zakresie prawidtowego
statusu nieruchomosci z punktu widzenia przepiséw budowlanych/urbani-
stycznych:

strony wybraty odpowiedni sposéb opodatkowania:

Notariusz ustala sposéb opodatkowania odpowiedni dla konkretnego przy-
padku i proponuje go stronom, sprawdza - réwniez na podstawie wskazar stron
— spetnienie wymogdw dla uzyskania ewentualnych korzyséci podatkowych (na
przyktad ulgi z tytutu nabycia pierwszego domu lub kredytu podatkowego,
badz zwolnienia z podatku w przypadku przeniesienia whasnosci w wykona-
niu porozumien dotyczacych separacji lub rozwodu). Dzieki przygotowaniu w
zakresie spraw podatkowych notariusz jest w stanie zasugerowac rozwigzania
umozliwiajace zgodne z prawem oszczednosci podatkowe.

Notariusz jest zobowigzany do pobrania od nabywcy kwot niezbednych do
uiszczenia optat i podatkéw, ktdre w chwili rejestracji aktu notarialnego odpro-
wadza do Urzedu Skarbowego.

dokonano oceny zgodnosci z przepisami wprowadzonymi dla ochrony na-
bywcéw nieruchomosci w budowie (przyktad: ustanowienie poreczenia na
zabezpieczenie wptacanych zaliczek)

$wiadectwa energetyczne dotyczace nieruchomosci zostaty wydane zgod-
nie z krajowymi i lokalnymi przepisami w tym zakresie:

Przy sprzedazy budynkéw wyposazonych w urzadzenia energetyczne koniecz-
ne jest uzyskanie i czesto zataczenie $wiadectwa charakterystyki energetyczne;
(APE), sporzadzonego przez instytucje certyfikujaca wpisang do odpowied-
niego rejestru, i wskazujacego klase energetyczna budynku w zakresie zuzycia
energii do ogrzewania.

dziatano zgodnie z wszystkimi przepisami w zakresie przeciwdziatania pra-
niu brudnych pieniedzy, sledzenia przeptywéw pienieznych oraz prowizji
wyptacanych tytutem posrednictwa ewentualnym agencjom nieruchomosci.
Wszystkie kontrole przeprowadzone przez notariusza prowadza do zawarcia
aktu notarialnego.

Z reguty w chwili podpisania aktu sprzedazy ma miejsce réwniez przekazanie
nieruchomosci.

Jednakze strony moga postanowic inaczej, uzgadniajac:

« wezesniejsze przekazanie, z zastrzezeniem, ze sprzedajacy pozostaje wha-
$cicielem nieruchomosci, a co za tym idzie ponosi za nig wszelka odpowie-
dzialnos¢ prawng;

odroczone przekazanie, z uwagi na potrzeby sprzedajacego, wskazujac w
warunkach umownych sprzedazy termin, w ktérym przekazanie si¢ odbe-
dzie, i ustalajac ewentualnie kare umowna w przypadku przekroczenia ter-

minu.




Celem ochrony obywateli prawo przewiduje szczegétowe zasady sporzadzania

aktu notarialnego, a w szczegdlnosci:

a) notariusz winien dokfadnie wyjasni¢ tre$¢ aktu notarialnego stronom i ewentu-
alnym swiadkom, ktorych obecnos¢ w okreslonych przypadkach jest wymaga-
na prawem (na przyktad kiedy jedna ze stron nie jest w stanie ztozy¢ podpisu
lub jest dotknieta niesprawnoscia motoryczng), upewniajac sie, ze zrozumieli
jego zawarto$¢ oraz skutki prawne. O ile tego nie uczyni, ponosi odpowiedzial-
nos¢ karng za przestepstwo fatszerstwa dokumentu urzedowego;

b)po odczytaniu i przyjeciu akt winien by$ podpisany przez strony i ewentual-
nych swiadkéw w obecnosci notariusza oraz przez samego notariusza;

c) wszystko to, co notariusz zaswiadcza w akcie notarialnym ma moc urzedowa, to
jest warto$¢ dowodowa ze wszelkimi tego skutkami prawnymi — takze w sadzie - o

ile nie zostato stwierdzone przestepstwo fatszerstwa dokumentu urzedowego.
Etapy sprzedazy sq liczne i zazwyczaj ztozone, i nie zamykaja sie ostatecznie pod-
pisaniem aktu notarialnego, jako ze notariusz musi dopetnic¢ catego szeregu istot-
nych formalnosci w urzedowych rejestrach, a przede wszystkim dokonac wpisu
przeniesienia wiasnosci i rejestragji.

Umowa przedwstepna (lub powszechnie zwana przyrzeczeniem)

Jest to pierwsza umowa zawierana pomiedzy sprzedajacym a nabywca. Zdarza sie,
ze umowe przedwstepna poprzedza propozycja zakupu. Umowa przedwstepna
zawiera zobowiazanie do sprzedazy / kupna, uzgodniong cene catkowita nieru-
chomosci, sposdb ptatnosci, rzeczywisty czas sprzedazy oraz kwote zadatku (za-
liczki) wyptacanego w chwili podpisania na rzecz sprzedajacego.

Z tej umowy przedwstepnej (nawet jesli jest zawierana prywatnie) wynikaja praw-
nie skuteczne zobowiazania, naktadajace obowiazki zaréwno na sprzedajacego
jaki i na nabywece: jezeli po wptaceniu zadatku nabywca zrezygnuje z zakupu
domu sprzedajacy moze zatrzymac zadatek; jesli natomiast sprzedajacy wycofa
sie ze sprzedazy, nabywca ma prawo do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.
Trzeba takze wiedzie¢, ze jezeli umowa przedwstepna jest zawierana w formie
aktu notarialnego, mozna dokona¢ wpisu tej umowy do rejestréw: w ten sposob
nabywca zabezpiecza sie przed wszelkimi problemami mogacymi pojawic sie w
okresie pomiedzy zawarciem umowy przedwstepnej, a podpisaniem aktu nota-
rialnego, jak na przyktad hipoteki, zastawy lub upadtos¢ sprzedajacego. W przy-
padku upadtosci sprzedajacego na przyktad, rejestracja umowy przedwstepne;j
umozliwia odzyskanie w catosci lub w czesci wptaconych kwot. To zalecane roz-
wigzanie najlepiej zabezpiecza nabywce.

Czynnosci nastepujace po zawarciu aktu

Takze po podpisaniu aktu prawo obliguje notariusza do dopetnienia w krétkim

czasie szeregu formalnosci, zmierzajacych do zapewnienia z jednej strony zaptaty

podatkdw na rzecz Paristwa, z drugiej dostepu do dokumentéw osobom trzecim

oraz bezpieczenstwa transakgji, z korzyscia dla wszystkich obywateli.

Notariusz zobowiazanych jest do dokonania, w krétkim terminie:

a) rejestracji aktu w Urzedzie Skarbowym oraz wniesienia odpowiednich podat-
kéw w imieniu klienta;

b) ztozenia aktu — dla zabezpieczenia nabywcy i ogétu obywateli — w rejestrach
urzedowych, celem udostepnienia go i zapewnienia jego skutecznosci wobec

wszystkich (technicznie okreslanych jako osoby trzecie). Ztozenie aktu do wta-
Sciwego rejestru ksiag wieczystych udostepnia osobom trzecim informacje o
tym, kto jest whascicielem nieruchomosci oraz czy na przedmiotowej nierucho-
mosci cigza hipoteki lub inne obciazenia.

c) dokonania wpisu przeniesienia wiasnosci do rejestru katastralnego, celem uak-
tualnienia zawartych w nim danych.

lle kosztuje notariusz?

Nie istnieja odgdrnie narzucone czy okreslone stawki. Wynagrodzenie notariu-
sza podlega zatem swobodnym negocjacjom pomiedzy nabywca a notariuszem.
Notariusz zobowigzany jest do przekazania, na zadanie, pisemnego kosztorysu
zawierajacego szczegdtowy opis poszczegdlnych pozycji oraz naleznych opfat i
podatkéw. Wylacznie jako wskazéwke potraktowaé nalezy informacje,
ze wynagrodzenie stosowane w przypadku nabycia nieruchomosci o
wartosci 200.000,00 EUR nie przekracza 1%.

Jakie s3 pozostate koszty zwiagzane z kupnem?

W przypadku korzystania z pomocy posrednika w zakresie nieruchomosci (tak
zwanej agencji nieruchomosci), nabywca bedzie musiat zaptaci¢ nalezne mu wy-
nagrodzenie. Wytacznie jako wskazéwke potraktowad nalezy informacje,
ze wynagrodzenie stosowane w przypadku nabycia nieruchomosci o
powyziej wskazanej wartosci wynosi zazwyczaj 3%.

Zakup mieszkania: aspekty podatkowe

A) Zakup od przedsiebiorstwa budowlanego/remontowego

Kupno i sprzedaz od przedsiebiorstw budowlanych czy przedsiebiorstw remon-
towych, za wyjatkiem szczegdinych przypadkoéw, jest opodatkowane podatkiem
VAT, wptacanym bezposrednio spdtce sprzedajacej.

Stawka podatku VAT od ceny sprzedazy wynosi:

- 10% przy braku ulg z tytutu kupna pierwszego domu;

- 4% w przypadku wystapienia o ulge z tytutu kupna pierwszego domu.

Ten sam rezim podatkowy stosowany jest przy przyznawaniu doméw cztonkom
spotdzielni budowlanych.

W przypadku kupna opodatkowanego VAT-em nalezy takze wpfaci¢ notariuszo-
wi, ktéry przekaze je nastepnie Urzedowi Skarbowemu, nastepujace optaty:

- Optata skarbowa: Euro 200

- Optata hipoteczna: Euro 200

- Podatek katastralny: Euro 200

Stawki naliczane sa od ceny sprzedazy ujawnionej w akcie notarialnym.

B) Zakup od oséb prywatnych
Kupno i sprzedaz pomiedzy osobami prywatnymi podlega optacie skarbowe;,
hipotecznej i podatkowi katastralnemu, wptacanym przez nabywce notariuszo-
wi, ktory nastepnie przekazuje je Urzedowi Skarbowemu w momencie rejestracji
aktu.
1) W przypadku braku ulg

- Optata skarbowa: 9%

- Optata hipoteczna: Euro 50

- Podatek katastralny: Euro 50
2) Ulgi z tytutu zakupu pierwszego mieszkania




- Optata skarbowa: 2%

- Optata hipoteczna: Euro 50

- Podatek katastralny: Euro 50
W przypadku przekazywania nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkalne
na rzecz osob fizycznych, nabywca moze wystapic o rozliczenie opfaty skarbowe;j
od "wartosci katastralnej” (cena - wartos¢) nieruchomosci (to jest wartosci
wynikajacej z pomnozenia dochodu katastralnego przez ustalony prawem wspdt-
czynnik wynoszacy 115,5), niezaleznie od rzeczywistej wysokosci ceny sprzedazy,
nawet przewyzszajacej te wartosc.
Minimalna optata wynosi zawsze euro 1.000.

UZYSKANIE KREDYTU WE
WtOSZECH

Kredyt hipoteczny jest typowa umowa kredytu przewidziang w naszym ustawo-
dawstwie i niemal zawsze jedna ze stron umowy jest bank.

Aby uzyska¢ kredyt wystarczy zwrécic sie do banku i przedtozy¢ dokumenty,
ktérych ten bank zada.

Osoby ubiegajace sie o kredyt hipoteczny i potrzebujace wyjasniert moga zwré-
ci¢ sie, poza samym bankiem, takze do Stowarzyszen konsumentéw oraz do za-
ufanego notariusza, ktérego pomoc mozna najpetniej wykorzystac, aby uzyskac
peten obraz sytuadji i wszelkie niezbedne informacje zwigzane z operacja.

Nie istnieje natomiast koniecznos¢ korzystania z pomocy posrednika kredyto-
wego (np. brokera kredytowego czy agenta instytucji finansowej): w takim przy-
padku koszty operacji wzrastajg o wynagrodzenie samego posrednika, czasem
ustalane procentowo od kwoty kredytu.

Wystepujac o kredyt, czy ogdlnie rzecz biorac o jakakolwiek pozyczke, nalezy
kierowac sie zdrowym rozsadkiem i ostroznoscia.

Kredyty sa dzis powszechnie zaciggane réwniez na zakup samochodéw czy débr
nietrwatych, takze tych zbytkowych. Ponadto uzywanie elektronicznych srodkéw
ptatnosci czesto nie pozwala na petng ocene niebezpiecznego spadku poziomu
posiadanych oszczednosci.

Nalezy takze mie¢ petng swiadomos¢ faktu, ze kumulacja rat, nieoceniona pra-
widtowo w momencie zaciggania zobowiazan, moze doprowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej sptacanie okresowych zobowiazan przero$nie mozliwosci wynikajace z
rzeczywistych wptywéw rodziny, powodujac trudnosci mogace w pewnych
przypadkach prowadzi¢ do destabilizacji finansowej o nieprzewidywalnych kon-
sekwencjach.

Czasem rozsadniej jest zrezygnowad, ograniczy<, czy przetozy¢ jakis zakup. Dobra
rada, wymiana opinii z osobg znajaca sie na rzeczy moze pomaéc unikna¢ utraty
spokoju w przysztosci.

W sprawach zwiazanych z kredytami hipotecznymi niezwykle istotna jest rola no-
tariusza. Jego obecnosci wymaga prawo, poniewaz hipoteka podlega wpisowi do
rejestru ksiag wieczystych.

Notariusz, poza ocena waznosci umowy oraz przyjeciem na siebie wobec banku
odpowiedzialnosci w zakresie wlasnosci i braku obciazen hipotecznych na nieru-

chomosci stanowiacej zabezpieczenie kredytu, sprawdza czy nie istnieja ewen-
tualne zapisy powodujace szkody dla klienta, zapobiega oszustwom na szkode
banku i klientow, a positkujac sie swoim doswiadczeniem i przygotowaniem moze
wesprze¢ kredytobiorce rada, sugerujac najbardziej odpowiednie rozwigzania i
wskazujac klauzule mogace prowadzi¢ do zachwiania réwnowagi umownej.

Zwrdécenie sie do notariusza w odpowiednim czasie jest naprawde sprawa zasad-
nicza, poniewaz notariusz ma mniejsze mozliwosci dziatania jezeli przedstawia mu
sie problem tuz przed zblizajacymi sie terminami umownymi, kiedy to nabywca
nieruchomosci, aby sprosta¢ podjetym zobowigzaniom, musi za wszelka cene i
bez zwtoki uzyskac¢ dostep do kredytu. Warto takze przypomnie¢, ze podjete
przez notariusza wstepne czynnosci przy tego typu umowach zapewniaja mozli-
wosc¢ uzyskania pomocy prawnej zwyczajowo objetej kosztem aktu notarialnego.
Kredyt hipoteczny towarzyszy zazwyczaj nabyciu nieruchomosci (tzw. kredyt
hipoteczny na zakup nieruchomosci’, o ile kwota nie przekracza 80% rynkowe;j
wartosci nieruchomosci zabezpieczanej hipoteka), nierzadko wiec przed nota-
riuszem zawierane sa jednoczesnie umowa sprzedazy i wtasnie umowa kredytu;
réwniez w tym przypadku warto skontaktowad sie z notariuszem z odpowiednim,
wyprzedzeniem, tak aby wejs¢ w posiadanie wszelkich koniecznych informagji
dotyczacych procedur bankowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem sposobu
wyptaty gotowki, ktdra nie zawsze zbiega sie z podpisaniem umowy kredytowe;.

Prawo do informagji

Zgodnie z Kodeksem konsumenta (Dekret Ustawodawczy 206/2005), konsumen-
ci maja petne prawo do wyczerpujacej informacji — jasnej i zrozumiatej — na
temat umowy kredytowej, ktdra to zasada juz od 1 pazdziernika 2003 r, na mocy
uchwaty CLCR. (Miedzyresortowy Komitet ds. Kredytu i Oszczednosci), zostata
zawarta w nowej krajowej regulacji dotyczacej Przejrzystosci operadji i ustug ban-
kowych, wydanej w odnosnych Przepisach przez bank narodowy Banca d'ltalia
[Bank Wtoch]. Na skutek powyzszych uregulowan banki oddaja do dyspozyc;i
klientow, w ogdlnie dostepnych lokalach, ulotke informacyjng zawierajaca mie-
dzy innymi warunki ekonomiczne transakgji oraz gtéwne zapisy umowne, ktére ja
reguluja.

Dzieki temu klient jest w stanie tatwiej oceni¢, a przede wszystkim poréwnac wa-
runki kredytu oferowane przez rézne banki oraz wybra¢ najbardziej odpowiada-
jacg mu propozycje.

Na mocy powyzszych Przepiséw klient (kredytobiorca), po dokonaniu wyboru
banku kredytujacego, ma prawo do uzyskania od tego banku, przed zawarciem
umowy, kopii umowy gotowej do zawarcia (lub schematu umowy), aby méc od-
powiednio oceni¢ jej zawarto$¢. Przekazanie takiej kopii nie zobowiazuje strony
do zawarcia umowy.

Zaleca sie klientom odpowiednio wczesne skorzystanie z tego prawa, aby mogli
oni, po konsultacjach z zaufanym notariuszem lub Stowarzyszeniami konsu-
mentéw, zaproponowa¢ ewentualne zmiany i poprawki dostosowane do ich
konkretnego przypadku.

Do umowy zataczany jest dokument syntetyczny, majacy dostarczy¢ klientowi
jasne streszczenie najwazniejszych postanowieri umowy.

W przypadku trudnosci ze zrozumieniem powyzszych dokumentéw, Bank oraz
notariusz udzielg wszelkich potrzebnych informacji i wyjasnien.




Stopa procentowa

Stopa procentowa jest jednym z gtéwnych elementéw branych pod uwage przy
ocenie kredytu.

Stopa procentowa moze by¢ stata, kiedy obowiazuje w tej samej wysokosci
przez caty okres trwania umowy kredytowej, lub zmienna, kiedy jest ustalana w
odniesieniu do zmiennych parametréw, zdefiniowanych na podstawie kryterium
obiektywizmu i bezstronnosci.

Wybér pomiedzy statg a zmienng stopa procentowa jest kwestia mery-
toryczng, w odniesieniu do ktdrej kredytobiorca ma petna swobode, biorac na
siebie catkowita odpowiedzialnos¢ za ryzyko zwiazane z dokonanym wyborem.
Zmienna stopa procentowa kredytu jest — zazwyczaj — nizsza niz w przypadku
kredytu ze statg stopa procentowa, ale niesie ze sobg ryzyko zwiekszenia sie z
uptywem czasu.

Z zastrzezeniem gtéwnego podziatu pomiedzy kredytami o statej stopie pro-
centowej i kredytami o zmiennej stopie procentowej, wskaza¢ nalezy, ze istnieja
rézne rodzaje uméw, w ktdrych kryteria te moga sie faczyc lub zmienia¢: i tak na
przyktad terminem kredytu o oprocentowaniu mieszanym okrela sie umowe,
w ktorej, wedtug wyboru kredytobiorcy i zgodnie z trybem ustalonym w umowie,
oprocentowanie zmienia sie ze statego w zmienne lub odwrotnie; kredyt z opcja
cap to kredyt ze zmienng stopa procentows, ktéra jednak nie moze nigdy prze-
kroczy¢ pewnego ustalonego z géry maksymalnego limitu; istnieja tez kredyty o
zmiennym oprocentowaniu, lecz ze statg ratg, w ktérych ewentualne wzrosty
czy spadki stanowigcego odniesienie parametru przektadaja sie na czas trwania
umowy, wydtuzajac go lub skracajac; istnieja jeszcze inne formy kredytéw.

W celu jasnego przestawienia klientowi zobowiazan, ktérym bedzie musiat spro-
sta¢, Bank przekazuje mu harmonogram sptat. Dokument ten jest tabelg zawie-
rajaca wykaz wszystkich rat (w podziale na kapitat i odsetki) oraz terminy ich pfat-
nosci: umotzliwia to doktadniejsze planowanie rodzinnego budzetu.

Karencja w sptacie kredytu okresla sie okres — zazwyczaj krétki — w ktérym kre-
dytobiorca jest zobowiazany do sptaty rat ztozonych z samych odsetek, a nie
odsetek i kapitatu.

Inne koszty dodatkowe

Na catkowity koszt kredytu sktadaja sie, poza odsetkami, takze inne koszty, ktére
nalezy poznac zawczasu, takie jak na przyktad koszty ekspertyzy i przygotowania
kredytu oraz wszelkie inne pozycje kosztéw lub ubezpieczenia, ktdre zabezpie-
czaja przed ryzykiem pozaru/wybuchu nieruchomosci zabezpieczajacej kredyt.
Koszty te obciazaja catkowity koszt kredytu. Dla wiekszej jasnosci banki przeka-
zuja klientowi — a klient ma prawo do otrzymania przed zawarciem umowy infor-
macje o EAR. (Roczna Stopa Efektywna), dotyczaca procentowego efektyw-
nego kosztu kredytu, na ktdry sktada sie stopa uwzgledniajaca - poza nominalna
stopg procentowa - takze inne koszty, jakie trzeba ponies¢ by moc korzystac z
kredytu. Znajac ten wskaznik klient powinien by¢ w stanie dokonac poréwnania —
na jednolitej bazie — rzeczywistych kosztow kredytéw oferowanych przez rézne

banki.

Dobrze jest takze uzyskac wezesniej od bankuy, zaufanego notariusza czy Stowa-
rzyszen konsumenckich, informacje o podatkach obcigzajacych kredyt oraz o
kosztach notarialnych. Opodatkowanie kredytéw bankowych reguluje artykut

15 i kolejne Dekretu Prezydenta Republiki 601/1973: zamiast zwyktych podatkéw,
o ile czas trwania kredytu zostat ustalony na wiecej niz osiemnascie miesiecy, sto-
suje sie podatek zastepczy. Podatek wynosi 0,25% od kwoty kredytu, za wyjatkiem
kredytow zaciagnietych na nabycie, budowe lub remont lokali mieszkalnych maja-
cych stanowi¢ drugi dom, kiedy to podatek wynosi 2%.

Czas rozpatrzenia wniosku kredytowego i wyptaty kredytu

Kiedy zobowiazalismy sie do nabycia domu w okreslonym terminie i zaptaty kary
umownej na rzecz sprzedajacego w przypadku opdznienia w zaptacie, nalezy
upewnic sie, jaki jest czas konieczny na rozpatrzenie wniosku kredytowego.
Zazwyczaj na otrzymanie kredytu hipotecznego powinno wystarczy¢ 60 dni, ale
nalezy dziata¢ z ostroznym wyprzedzeniem i jasno przedstawi¢ bankowi
swoje potrzeby, zadajac dotrzymania ustalonych termindw.

Opéinienia lub brak ptatnosci: odsetki za zwtoke i pozostate ryzyka
Pomimo ze osoba ubiegajaca sie o kredyt nie zaktada, ze znajdzie sie w sytuadj,
w ktorej nie bedzie w stanie sptaca¢ terminowo rat, jak juz wspomniano nalezy
rozwazy¢ réwniez taka mozliwos¢, aby niekorzystne czy nieprzewidziane okolicz-
nosci nie wywotaty niebezpiecznej reakcji tancuchowe;.

Pierwszg, automatyczng konsekwencja opéznienia w sptacie kredytu jest
naliczanie odsetek za zwtoke; Odsetki te s zazwyczaj wyzsze od zwyktego
oprocentowania, a to po to, zeby zniecheci¢ do opdznier; ale réwniez odsetki
za zwtoke nie moga przekroczy¢ okreslonego limitu, zeby nie pograzyc¢ kredyto-
biorcy.

Kwota hipoteki

Hipoteka jest zabezpieczeniem ustanowionym na nieruchomosci, ktére bank
otrzymuje w celu utatwienia egzekucji swoich naleznosci w sytuacji, gdy dtuznik
nie ptaci. Jest nazywana hipoteka wpisana na pierwszym miejscu, kiedy nieru-
chomos¢ nie jest obciazona wezesniejszymi hipotekami.

Aby okresli¢ warto$¢ hipoteki, do kwoty kredytu (kapitat) nalezy doliczy¢ uzgod-
nione odsetki, odsetki przewidziane na wypadek ewentualnej zwtoki w ptatno-
sciach, hipotetyczne koszty sadowe itd.. Z tego wzgledu, jak wspomniano wcze-
sniej, warto$¢ hipoteki moze znacznie przekraczaé wartos$¢ samego kredytu.
W przypadku braku sptaty kredytu bank jest uprawniony do sprzedazy w drodze
licytagji nieruchomosci stanowiacej przedmiot hipoteki.

Dodatkowe zabezpieczenia zadane przez bank

Udzielajac kredytu bank uwzglednia nie tylko wartos¢ nieruchomosci zabezpie-
czajacej kredyt, lecz réwniez zdolnos¢ kredytobiorcy do sptaty rat kredytu
(jednym z elementéw oceny jest o$wiadczenie o dochodach). Z tego wzgledu
zdarza sie, ze bank wystepuje o poreczenie ze strony osoby trzeciej (na przyktad
rodzica na rzecz dziecka), ktéra w ten sposdb bierze na siebie zobowiazanie spta-
cenia dtugu kredytobiorcy w przypadku niewywiazywania sie tego ostatniego z
jego zobowiazan. Dla poreczenia ustala sie limit kwoty i okres obowigzywania.

Wezesniejsza sptata

Dla uméw kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci prawo przewidu-
je mozliwo$¢ ich wezesniejszej sptaty przez kredytobiorce. Po uptywie pewne-
go okresu sptat kredytobiorca moze zatem podja¢ decyzje o zakonczeniu umo-




wy i zwrocie pozostatego do sptaty kapitatu, od ktérego rzecz jasna nie zaptaci
odsetek.

Z uwagi na utrate zarobku bank moze, ogélnie rzecz biorac i o ile przewiduje
to umowa, zazada¢ odszkodowania (zwanego réwniez prowizja, a czasem karg
umowna).

Nie przewiduje sie prowizji ani innych swiadczen w przypadku wczesniejszej
sptaty lub czesciowej wezesniejszej sptaty kredytow zaciggnietych (lub przeje-
tych na skutek podziatu) na nastepujace cele: "na zakup lub remont jednostek
lokalowych przystosowanych na cele mieszkalne lub na prowadzenie wiasnej
dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej przez osoby fizyczne'

Renegocjacja, “przeniesienie” (lub refinansowanie), oraz “zamiana”
kredytu (kredyt zamienny)

Zmiennos¢ kosztu pienigdza oraz pojawiajace sie na rynku nowe oferty moga w
pewnych przypadkach spowodowac, ze optacalna staje sie “zmiana w biegu”
warunkéw kredytéw: zmiany te mozna wprowadzi¢ przy wykorzystaniu réznych
narzedzi.

Renegocjacja (czasem stuszniej zwana: zmiana warunkdw umowy) zwiazana jest z
wypracowaniem nowej umowy pomiedzy stronami (bank - klient), i raczej trudno
bytoby sie spodziewac, ze moze by¢ przedmiotem jednostronnego zadania ze
strony kredytobiorcy.

Art. 120 (4) Jednolitego Tekstu Bankowego przewiduje nowy sposéb uzyskiwania
oszczednosci przez kredytobiorcéw: chodzi o “przeniesienie” (lub refinanso-
wanie). Kredytobiorca moze uméwic sie z innym bankiem na otrzymanie nowego
kredytu w tej samej wysokosci, co poprzedni, za pomoca ktérego sptaca kredyt
w pierwszym banku, ktory nie moze zgtosi¢ sprzeciwu; zabezpieczeniem nowego
kredytu jest ta sama hipoteka, ustanowiona na zabezpieczenie pierwotnego kre-
dytu; koszt operacji obciaza nowy bank.

W celu skorzystania z bardziej korzystnych warunkéw i ewentualnie pozyskania
gotéwki na zaspokojenie nowych potrzeb finansowych, mozna takze zamkna¢
stary kredyt w celu zaciggniecia nowego w tym samym lub innym banku (kredyt
zamienny).

W takim przypadku nalezy uwzglednic¢ koszty wynikajace z zawarcia nowej umo-
wy kredytowe;j.

ZAXOZENIE PRZEDSIEBIORSTWA WE
W+tOSZECH

We Whoszech, zwtaszcza w ostatnich latach, zatozenie firmy stato sie znacznie
tatwiejsze i szybsze.

Jest to motzliwe takze dzieki wprowadzeniu prostych, szybkich i skutecznych
procedur, ktére moga zosta¢ wykonane przez notariusza dziatajacego jako ,one-
-stop-shop’, zapewniajacego wszystkie wymagane prawem weryfikacje w zakre-
sie zatozenia spdtki i przesytajacego cata niezbedna dokumentacje do Rejestru
Przedsiebiorcow w formie cyfrowej.

Niedawno Wtochy jeszcze bardziej uproscity i przyspieszyty procedury zaktada-

nia przedsiebiorstwa, likwidujac minimalny wymagany prog majatkowy, jak réw-
niez upraszczajac proces rejestracyjny. Spotka kapitatowa, ktéra do 2000 roku
potrzebowata okoto 150 dni od momentu zatozenia przed notariuszem, aby
osiagna¢ petna operacyjnos¢, dzis - jesli sprawa jest pilna - moze zaczac dziata¢ w
dniu podpisania aktu notarialnego, a w normalnych przypadkach — po uptywie
3-4dni

Ponadto kompleksowy system zapewnia wysoki poziom bezpieczenstwa, na sku-
tek wstepnej kontroli legalnosci dokonywanej przez notariusza i wynikajacej stad
wiarygodnosci danych, zarzadzanych za pomoca bardzo sprawnej i zaawansowa-
nej technologicznie infrastruktury.

We Wtoszech mozna prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza w formie przedsiebior-
stwa indywidualnego lub, w przypadku wiekszych jej rozmiaréw, w postaci spéiki.
Obie te instytucje prawne s3 regulowane przepisami wtoskiego kodeksu cywil-
nego.

Przedsiebiorca indywidualny

Przedsiebiorstwo indywidualne jest najprostsza forma prawna i ekonomiczna
umozliwiajaca prowadzenie whasnej dziatalnosci handlowej lub rolnicze;j.
Przedsiebiorstwo indywidualne jest wskazane dla oséb zamierzajacych prowa-
dzi¢ dziatalnos¢ rolnicza lub handlowa o niewielkich rozmiarach i niezbyt wyso-
kich obrotach.

Przedsiebiorca indywidualny bierze na siebie catkowite ryzyko prowadzenia
dziatalnosci, whacznie z ryzykiem upadtosci, lecz ma przy tym swobode podej-
mowania catkowicie samodzielnie wszelkich decyzji w zakresie zarzagdzania i ad-
ministrowania dziatalnoécia przedsiebiorstwa, przy maksymalnym wykorzystaniu
wiasnych umiejetnosci menadzerskich.

Przedsiebiorca jest uprawniony do tatwego transferu srodkéw pienieznych z
przedsiebiorstwa na wtasne konto osobiste.

Przedsiebiorca jest osoba prowadzaca w sposéb ciagly, nie dorywczy, dziatal-
nos¢ gospodarcza przy wykorzystaniu czynnikéw produkeyjnych do tego nie-
zbednych (kapitat, praca), wtasnych lub oséb trzecich.

Na majatek przedsiebiorstwa sktadaja sie wszelkie dobra zorganizowane przez
przedsiebiorce dla celéw prowadzenia dziatalnosci i przyjmuje on nazwe przed-
siebiorstwa. Przedsiebiorstwo, po uruchomieniu, moze zosta¢ sprzedane przez
przedsiebiorce, ktéry nie zamierza juz prowadzi¢ dziatalnosci i chce spieniezy¢
jego wartosc.

Jesli chodzi o odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy, odpowiada on catym swoim ma-
jatkiem osobistym za dtugi przedsiebiorstwa.

Przedsiebiorca indywidualny nie moze mie¢ ,wspolnikéw”, ale moze korzystac ze
wspotpracownikéw w postaci pracownikéw najemnych. Jezeli wspétpracownika-
mi s3 natomiast cztonkowie rodziny przedsiebiorcy, tworza oni wspdlnie przed-
siebiorstwo rodzinne, poddane szczegdlnym, uproszczonym regulacjom.
Zatozenie przedsiebiorstwa indywidualnego jest proste i wymaga dopetnienia
ograniczonych formalnosci,

Wystarczy wystapi¢ o nadanie numeru NIP (partita IVA) ora dokona¢ wpisu
przedsiebiorstwa do rejestru prowadzonego przez Izbe Handlowa wiasciwa dla
jego siedziby.

Prowadzenie przedsiebiorstwa wymaga ponadto uzyskania koniecznych koncesji




lub zezwolen administracyjnych, w zaleznosci od rodzaju prowadzonej dziatal-
nosci.

Dla zatozenia przedsiebiorstwa nie jest wymagany kapitat minimalny. Kapitat
przeznaczony przez przedsiebiorce na prowadzenie dziatalnosci nalezy wptaci¢
na rachunek biezacy przedsiebiorstwa.

Inna opcja moze by¢ nabycie juz istniejacego przedsiebiorstwa. Przedmiotem za-
kupu moze by¢ bezposrednio przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana czes¢,
to jest zespodt dobr (ruchomych i nieruchomych, maszyn, znakéw towarowych,
patentéw itd.) przeznaczony do prowadzenia dziatalnosci przedsiebiorstwa.
Zgodnie z prawem zakup przedsiebiorstwa moze zosta¢ dokonany jedynie przed
notariuszem, w formie dokumentu urzedowego lub poswiadczonej umowy cy-
wilno-prawnej.

Zatozenie spétki

Wtochy oferuja szeroki wybdr form prawnych dla zatozenia przedsiebiorstwa.
Nalezy zatem wybra¢, takze z pomoca notariusza, rodzaj spoétki najbardziej od-
powiedniej z punktu widzenia organizacyjnego, ale réwniez ze wzgledu na zakta-
dane cele, przewidywany kapitat, poziom odpowiedzialnosci wasciwy dla dane;
formy prawnej, réznorakie implikacje podatkowe i, wreszcie, stopiert skompliko-
wania ksiegowosci i zgodnos¢ organizacyjna.

Spotki dzielg sie na osobowe i kapitatowe.

Spotki kapitatowe ogdlnie

Spotki kapitatowe to organizacje oséb i srodkéw przeznaczone dla wspdlnego
prowadzenia dziatalnosci produkeyjnej, posiadajace petna samodzielnos¢ majat-
kowa. Oznacza to, ze za zobowiazania spétki odpowiada wytacznie spdtka swoim
majatkiem.

Spotki kapitatowe posiadaja osobowos¢ prawna, co oznacza, ze sa podmiotami
zdolnymi do samodzielnego nabywania praw i zaciggania zobowiazar wynika-
jacych z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oraz posiadajacymi catkowita
samodzielnos¢ majatkowa, to jest ich majatek jest catkowicie odrebny od majatku
wspdlnikow i wobec wierzycieli odpowiada swoim majatkiem jedynie spotka.
Wyrdznia sie:

- spotki akeyjne (Sp.A));

- spotki komandytowo-akeyjne (S.ap.a.);

- spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia (S.r.l);

- spotki z ograniczona odpowiedzialnoscig uproszczone (Sirls).

Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (S.r.l.)

Spotka z 0.0 jest z pewnoscia najczesciej spotykana forma spotki we Wioszech.
Gtéwnym tego powodem jest potaczenie duzej elastycznosci organizacyjnej i
ograniczonej odpowiedzialnosci. Chociaz w przesztosci stosowana byta w przy-
padku przedsiebiorstw o nieznacznych rozmiarach, dzis forme te przyjmuja takze
duze przedsiebiorstwa, jako ze cechuje ja wieksza elastycznos¢ organizacyjna i
moze by¢ ksztattowana zgodnie ze spersonalizowanym profilem.

Wspdlnicy nie sa osobiscie odpowiedzialni za zobowiazania spétki, nawet jesli
dziatali w jej imieniu i na jej rzecz.

Aby jak najlepiej wykorzystac elastycznos¢ spotek z ograniczong odpowiedzial-
noscig, a tym samym umozliwi¢ wspdinikom ksztattowanie jej dla osiagania wta-

snych, szczegdlnych celdw, bardzo istotne jest poswiecenie wiasciwej uwagi przy-
gotowaniu, przy statej pomocy notariusza, aktu zatozycielskiego i statutu.

W przypadku spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia akt zatozycielski musi by¢
sporzadzony w formie aktu notarialnego przez notariusza, ktéry nastepnie sktada
go do Rejestru przedsiebiorcow: dopiero po wpisie w odpowiednim Rejestrze
przedsiebiorcéw spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia mozna traktowac
jako prawidtowo zatozona.

Niezwykta elastycznoscia charakteryzuje sie réwniez sposob zarzadzania spotka:
moze nig kierowac zarzad jednoosobowy, zarzad kilkuosobowy, w formie tacznej
(gdy cztonkowie zarzadu musza dziata¢ tacznie) lub roztacznej (gdzie kazdy z
cztonkéw zarzadu moze dziata¢ samodzielnie), badz w sposob mieszany, tacz-
ny dla niektérych czynnosci iflub kategorii czynnosci i roztaczny dla pozostatych
czynnosci (wedtug schematu spotek osobowych).

Bardzo przydatnym narzedziem sa tzw. szczegdlne prawa, ktére mozna przyznac
poszczegdlnym wspolnikom w zakresie kierowania spétka i podziatu zyskow.
Minimalny kapitat zaktadowy spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia wynosi
1 Euro.

W sp. z 0.0. z kapitatem réwnym lub przewyzszajgcym 10.000 EUR, przy podpisy-
waniu aktu zatozycielskiego nalezy wnies¢ co najmniej 25% wktadu pienieznego
(pozostata czes¢ kapitatu moze zosta¢ wniesiona w pozniejszym terminie) oraz
catkowity aport niepieniezny.

Kiedy natomiast kwota kapitatu wynosi mniej niz 10.000 EUR, lecz jest réwna co
najmniej 1 euro, wktady moga by¢ dokonywane wytacznie w postaci pienieznej i
musza zosta¢ wniesione w catosci w momencie podpisywania aktu.

Cata kwota kapitatu spotki musi by¢ wniesiona takze w przypadku, gdy spotka
ma jednego wspdlnika.

Kapitat spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia uproszczonej wynosi ponizej
10.000 EUR, a tres¢ aktu zatozycielskiego okreslaja w sposob bezwzgledny przepi-
sy prawa: nie ma tu zatem miejsca na jakakolwiek elastycznosc zasad.

Spotki akeyjne (S.p.A.)

Spotka akeyjna jest bez watpienia prototypem wszelkich spotek kapitatowych i
stanowi forme spétki handlowej najbardziej whasciwa dla duzych inwestyciji.

Jej podstawowymi cechami sg ograniczona odpowiedzialnos¢ wszystkich wspdl-
nikéw oraz podziat kapitatu na akgje.

Spoétka akeyjna jest poddana obowiazkowej kontroli rady nadzorczej: jej zada-
niem jest sprawowanie kontroli na zarzadem spétki oraz dbanie o przestrzeganie
prawa i aktu zatozycielskiego.

S.A. zawigzywana jest na mocy aktu notarialnego przed notariuszem, ktéry na-
stepnie dokonuje rejestracji aktu i wpisania spotki do whasciwego Rejestru przed-
siebiorcow (w miejscu, gdzie spdtka ma swoja siedzibe).

Kapitat dzieli sie na akcje, ktérych wartos¢ minimalna moze wynosic nawet 1 euro
("wartos¢ minimalna”). Akcje sa tytutami tatwo przenaszalnymi. Dla utworzenia
spotki wymagany jest minimalny kapitat w wysokosci 50.000,00 EUR, z ktérych
co najmniej 25% (dwadziescia piec procent), a wiec 12.500,00 EUR, musi zosta¢
whiesione na rece zarzadu, co nalezy poswiadczy¢ w akcie zatozycielskim. W
przypadku, gdy spotka posiada tylko jednego wspolnika, nalezy wnies¢ catosé
kapitatu zatozycielskiego.




Spétki akcyjno-komandytowe (S.a.p.a.)

Spotka akeyjno-komandytowa jest spdtka, w ktdrej istnieja dwie odrebne grupy
akcjonariuszy: komandytariusze, wytaczeni z zarzadu, ktérych odpowiedzialnos¢
ogranicza sie do wniesionego wktadu, oraz komplementariusze, sprawujacy za-
rzad i o nieograniczonej i osobistej odpowiedzialnosci.

Podobnie jak w spotkach akeyjnych kapitat dzieli sie na akgje, i — podobnie jak w
spotkach komandytowych — spdtka kieruje zarzad, ktérego odpowiedzialnos¢ za
zobowiazania spétki, cho¢ subsydiarna, jest nieograniczona.

Spotki osobowe

Spotki osobowe nie majg osobowosci prawnej: za zobowiazania spétki odpowia-
daja takze wspolnicy; zatem dhugi spdtki sa sptacane takze przez wspdlnikow (z
pewnymi przewidzianymi prawem wyjatkami). Istnieja:

- spétka cywilna (S.s.)

Przedmiotem dziatalnosci spotki cywilnej moze by¢ wytacznie prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej nie handlowej, a zatem przede wszystkim dziatalnosci
rolniczej. Dla jej utworzenia wymagana jest forma pisemna. Nie istnieje wymaog
minimalnego kapitatu a wspdlnicy sa odpowiedzialni w sposéb nieograniczony za
zobowiazania spéfki, z zastrzezeniem odmiennych postanowien. Spotka zwyczaj-
na nie moze ogtosi¢ upadtosci. Zarzad i reprezentacja spotki przystuguja kazde-
mu ze wspdlnikdw roztacznie, o ile wspdlnicy nie postanowia inaczej.

« spétka jawna (S.n.c.);

Akt zatozycielski spotki jawnej musi byc sporzadzony w formie aktu notarialnego
lub umowy cywilno-prawnej poswiadczonej przez notariusza, i podlega wpiso-
wi do Rejestru Przedsiebiorcow. Nazwa spotki (firma) musi zawiera¢ nazwisko
przynajmniej jednego ze wspolnikéw oraz dodatkowe oznaczenie: spétka jaw-
na. Nie ma wymogu minimalnego kapitatu. Wspdlnicy ponosza nieograniczona i
solidarna odpowiedzialnos¢ za zobowiazania spétki i nie ma mozliwosci zastrze-
zenia innych postanowien. W kazdym razie wierzyciel spétki nie moze zwrdci¢
sie o zwrot dhugu bezposrednio do wspdlnika, zanim nie uzyska zaspokojenia z
majatku spdtki. Spotka jawna moze oglosi¢ upadtosé, pociagajaca za soba takze
upadtos¢ wszystkich wspoinikéw. Kierowanie i reprezentacja spétki przystuguja
kazdemu wspolinikowi roztacznie. Dopuszcza sie jednak mozliwos¢ odmiennych
ustalert i mozna zastrzec kierowanie spétka dla niektorych tylko wspoinikéw.

« sp6tka komandytowa (S.a.s.).

Cecha charakterystyczng spotki komandytowej jest obecnos¢ w niej dwéch ka-
tegorii wspolnikéw:

- komplementariuszy, ktérzy prowadza w sposob wytaczny sprawy spotki i nig
zarzadzaja, i ktdrzy ponosza nieograniczona i solidarng odpowiedzialnos¢ za wy-
konanie zobowiazan spétki;

- komandytariuszy, ktérym nie przystuguje zarzad spotki, ktérzy sa odpowiedzial-
ni za zobowigzania spétki tylko do wysokosci wniesionego wktadu, z zastrzeze-
niem kilku przewidzianych prawem wyjatkéw.

Nazwa spotki (firma) musi zawiera¢ nazwisko przynajmniej jednego ze wspdlini-
kéw komplementariuszy oraz dodatkowe oznaczenie: spétka komandytowa. Je-
zeli wspdlnik komandytariusz wyrazi zgode na umieszczenie swojego nazwiska
w nazwie spotki, ponosi wobec oséb trzecich nieograniczong i solidarna odpo-
wiedzialnos¢ wraz ze wspdlnikami komplementariuszami za zobowiazania spéiki.

Wspolnicy komandytariusze nie moga dokonywac czynnosci kierowania spétka,
ani negocjowac czy zawiera¢ transakgji w imieniu spétki, o ile nie s3 wyposazeni
w petnomocnictwo szczegdlne do dokonania konkretnej czynnosci. Wspdinik
komandytariusz, ktéry ztamie ten zakaz, ponosi wobec oséb trzecich nieograni-
czona i solidarng odpowiedzialno$¢ za wszelkie zobowiazania spétki i moze by
z niej wykluczony.

Ustréj majatkowy matzenski w Polsce

Ustawowym matzeniskim ustrojem majatkowym jest wspolnos¢ majatkowa, ktéra
nabiera mocy w dniu zawarcia matzeristwa i obejmuje dobra nabyte przez mat-
zonkdw w czasie jego trwania, zaréwno oddzielnie jak i tacznie.

Wspolnos¢ majatkowa obejmuje w szczegdlnosci:

1) przychody z pracy oraz pochodzace z innej dziatalnosci gospodarczej mat-
zonkdw;

2) przychody pochodzace ze wspdlnego majatku i z osobistych majatkow kazde-
go z matzonkdw;

3) korzysci finansowe pochodzace z otwartych funduszy emerytalnych lub pracy
najemnej.

Dobra wykluczone ze wspdlnosci majatkowej tworza majatek osobisty kazdego
z matzonkéw.

Matzonkowie moga poszerzy¢ lub ograniczy¢ ustawowa wspdlnos¢ majatkowa
badz przyjac zasade rozdzielnosci majatkowej badz tez rozdzielnosci majatkowe;j
z wyréwnaniem korzysci uzyskanych podczas trwania matzenstwa, zawierajac od-
powiedniag umowe majatkowa matzeriska (sporzadzong w postaci aktu notarialne-
go), réwniez przed zawarciem matzenstwa.
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