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Wstep

Szanowni Panstwo,

jest mi niezmiernie mito zaprosi¢ Panstwa do lektury pierw-
szego numeru ,,Magazynu Prawnego”, czasopisma opracowa-
nego przez zespot kancelarii Syty Adwokaci.

Naszym celem jest przedstawianie Panstwu przydatnych dla
przedsiebiorcéw i samorzadéw informacji o zachodzacych
zmianach w prawie. Istotny jest dla nas wymiar praktyczny
publikowanych tresci, czyli to jak bedziecie Panstwo mogli
znich faktycznie skorzystac. Cel ten bedziemy realizowac w ko-
lejnych numerach Magazynu.

Od pomystu do realizacji uptynety dwa miesigce. Wymagato to
zaangazowania nie tylko ze strony prawnikéw kancelarii, ale
rowniez pracy zespotu grafikow. Zalezato nam nie tylko na przy-
stepnej tresci, ale takze formie, w jakiej przekazemy ja w Pan-
stwa rece. Chciatbym podziekowaé wszystkim osobom, ktore

e d o " Marek Syty
przyczynity sie do powstania pierwszego numeru Magazynu. Adwokat
W sposéb naturalny Magazyn bedzie sie zmieniat. Licze na Zatozyciel kancelarii
wszelkie sugestie i komentarze z Parstwa strony, bedac prze- Syty Adwokaci
konanym, ze doprowadzi to do nadania mu tresci i formy m.syty@sytyadwokaci.pl

przydatnej dla Panstwa.

Z powazaniem,

@@&W///M



ZAMOWIENIA PUBLICZNE

Rozwigzania dotyczagce umow
w prawie zamowien publicznych
wprowadzone ustawg COVID-19

Ustawa o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych uchwalona w dniu 2 marca 2020
roku (Dz.U. z2020r., poz. 374), zwana ,tarcza antykryzysowga” wprowadzita
regulacje pozwalajgce na odejscie od obowigzujacych ograniczen zmiany
umow zawartych na potrzeby realizacji zamowienia publicznego.

Wytacza réwniez okreslony w nich obowigzek dochodzenia
kar umownych - pod warunkiem zachowania procedury
i spetnienia przestanek opisanych w jej tresci.

Trzeba wskazad, ze opisane w dalszej czesci utatwienia dotycza
wszelkich uméw zawartych celem realizacji zamoéwienia pu-
blicznego, tj. réwniez takich, ktore nie podlegaja ustawie PZP.

Dopuszczalnos¢ zmiany umowy
w Swietle ustawy Prawo
zamowien publicznych

Zgodnie z art. 144 PZP zmiana postanowien umowy z dotych-
czasowym wykonawca lub dostawca w stosunku do oferty, na
podstawie ktérej dokonano wyboru wykonawcy dopuszczalna
jest wytacznie w przypadku zaistnienia co najmniej jednej z na-
stepujacych okolicznosci:

1) zmiany zostaty przewidziane w ogtoszeniu o zaméwieniu
lub specyfikacji istotnych warunkéw zamdéwienia w postaci jed-
noznacznych postanowiern umownych, ktére okreslaja ich za-
kres, w szczegblnosci mozliwo$¢ zmiany wysokosci wynagrodze-
nia wykonawcy, i charakter oraz warunki wprowadzenia zmian;

2) zmiany dotycza realizacji dodatkowych dostaw, ustug
lub robét budowlanych od dotychczasowego wykonawcy,

nieobjetych zamoéwieniem podstawowym, o ile staty sie nie-
zbedne i zostaty spetnione tacznie nastepujace warunki:

» zmiana wykonawcy nie moze zosta¢ dokonana
z powodéw ekonomicznych lub technicznych,
w szczego6lnosci dotyczacych zamiennosci lub
interoperacyjnosci sprzetu, ustug lub instalacji,
zamowionych w ramach zaméwienia podstawowego;

» zmiana wykonawcy spowodowataby istotna
niedogodnos¢ lub znaczne zwiekszenie kosztéw
dla zamawiajacego,

» warto$¢ kazdej kolejnej zmiany nie przekracza 50%
wartosci zamowienia okreslonej pierwotnie w umowie
lub umowie ramowej;

3) zostaty spetnione tacznie nastepujace warunki:

» konieczno$¢ zmiany umowy lub umowy ramowej
spowodowana jest okolicznosciami, ktérych
zamawiajacy, dziatajac z nalezyta starannoscia,
nie mogt przewidzie¢;

» warto$¢ zmiany nie przekracza 50% wartosci
zamdwienia okreslonej pierwotnie w umowie
lub umowie ramowej;

4) zmiany, niezaleznie od ich wartosci, nie s3 istotne, tzn.
nie ulega zmianie ogélnych charakter umowy i nie sa wpro-
wadzane warunki, ktére, gdyby byty postawione w poste-
powaniu o udzielenie zamoéwienia, to w tym postepowaniu

Rozwigzania dotyczace umoéw w prawie
zamoéwien publicznych wprowadzone ustawa COVID-19
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wzieliby lub mogliby wzig¢ udziat inni wykonawcy lub przyje-
to by oferty innej tresci;

5) taczna wartos$¢ zmian jest mniejsza niz kwoty okreslone
w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy i jest
mniejsza od 10% wartos$ci zamowienia okreslonej pierwotnie
w umowie w przypadku zaméwien na ustugi lub dostawy albo
- w przypadku zamoéwien na roboty budowlane - jest mniejsza
od 15% wartosci zamowienia okreslonej pierwotnie w umowie.

» Podkresli¢ nalezy, ze w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii oraz
zwigzanych z nimi ograniczen w prze-
mieszczaniu sie, Umowy W sprawie
zamoOwienia publicznego zawierane

s3 pod rygorem niewaznosci w formie
pisemnej, albo za zgoda zamawiajacego
w postaci elektronicznej opatrzonej
kwalifikowanym podpisem
elektronicznym.

Zgodnie z ustawa dotyczaca COVID-19 mozna dokonad
zmian umowy w szczegblnosci przez:

» zmiane terminu wykonania umowy lub jej czesci,
lub czasowe zawieszenie wykonywania umowy
lub jej czesci;

» zmiane sposobu wykonywania dostaw,
ustug lub robo6t budowlanych;

» zmiane zakresu Swiadczenia wykonawcy
i odpowiadajaca jej zmiane wynagrodzenia lub
sposobu rozliczenia wynagrodzenia wykonawcy.

Zmiana moze zosta¢ dokonana pod warunkiem, ze wzrost
wynagrodzenia spowodowany kazda kolejng zmiang nie
przekroczy 50% wartosci pierwotnej umowy.

Warunki zmiany umowy
W oparciu o przepisy tarczy
antykryzysowej

Umowa w sprawie zamoéwienia publicznego moze zostac
zmieniona z uwagi na wystapienie COVID-19 pod warun-
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kiem zachowania procedury opisanej art. 15r ustawy. Sta-
nowi on, ze strony umowy zobowigzane s3 do wzajemnego
poinformowania o istniejgcym lub mozliwym do wystagpie-
nia wptywie panujacej sytuacji na nalezyte wykonanie umo-
wy. Obowiazkowe jest przy tym wykazanie powyzszej infor-
macji poprzez przedstawienie oswiadczen lub dokumentéw
dotyczacych w szczegélnosci:

1) nieobecnosci pracownikéw lub oséb swiadczacych prace
za wynagrodzeniem na innej podstawie niz stosunek pracy,
ktére uczestniczg lub mogtyby uczestniczyé w realizacji za-
mowienia;

2) decyzji wydanych przez Gtéwnego Inspektora Sanitarne-
go lub dziatajacego z jego upowaznienia panstwowego woje-
wodzkiego inspektora sanitarnego, w zwigzku z przeciwdzia-
taniem COVID-19, naktadajacych na wykonawce obowigzek
podjecia okreslonych czynnosci zapobiegawczych lub kon-
trolnych;

3) polecen lub decyzji wydanych przez wojewodéw, mini-
stra wtasciwego do spraw zdrowia lub Prezesa Rady Mini-
strow, zwigzanych z przeciwdziataniem COVID-19;

4) wstrzymania dostaw produktéow, komponentéw produk-
tu lub materiatéw, trudnosci w dostepie do sprzetu lub trud-
nosci w realizacji ustug transportowych;

5) innych okolicznosci, ktore uniemozliwiaja badz w istot-
nym stopniu ograniczaja mozliwo$¢ wykonania umowy.

Podkresli¢ nalezy, ze w okresie obowigzywania stanu zagro-
zenia epidemicznego albo stanu epidemii oraz zwiazanych
z nimi ograniczen w przemieszczaniu sie, umowy w sprawie
zamowienia publicznego zawierane s3 pod rygorem nie-
waznosci w formie pisemnej, albo za zgoda zamawiajacego
w postaci elektronicznej opatrzonej kwalifikowanym podpi-
sem elektronicznym.

Zmiana umowy
z podwykonawca

Omawiana ustawa stanowi, ze o ile okolicznosci zwigzane
z wystapieniem COVID-19, moga wptynac¢ lub wptywaja na
nalezyte wykonanie umowy pomiedzy wykonawca a pod-
wykonawca, jej strony uzgadniajg odpowiednig zmiane,
w szczegblnosci moga na nowo okresli¢ termin jej wyko-
nania w catosci lub jej czesci, czasowo zawiesi¢ jej wyko-

Rozwigzania dotyczace umoéw w prawie
zamoéwien publicznych wprowadzone ustawa COVID-19
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nywanie lub zmieni¢ sposéb wykonania. Postanowienia te
znajdujg odpowiednie zastosowanie w stosunku pomiedzy
podwykonawca a dalszym podwykonawca.

Dopuszczalnos$c¢ odejscia od obowigzku
dochodzenia kar umownych

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o o0 odpo-
wiedzialnos$ci za naruszenie dyscypliny finanséw publicz-
nych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1440, 1495, 2020 i 2473 oraz z 2020
r. poz. 284) jest zaréwno nieustalenie naleznosci Skarbu
Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub innej jed-
nostki sektora finanséw publicznych albo ustalenie takiej
naleznosci w wysokosci nizszej niz wynikajaca z prawidto-
wego obliczenia, jak i niepobranie lub niedochodzenie ta-
kiej naleznosci.

Ustawa opisywana jako ,tarcza antykryzysowa” stanowi,
Ze o ile umowa w sprawie zamoéwienia publicznego zawiera
postanowienia dotyczace kar umownych lub odszkodowan
z tytutu odpowiedzialnosci za jej niewykonanie lub nienalezy-
te wykonanie mozliwe jest wyrazenie w pisemnym stanowisku
o wptywie COVID-19 na wykonanie umowy réwniez okoliczno-
Sci dotyczacych zasadnosci ustalenia i dochodzenia tych kar
lub odszkodowan (lub ich wysokosci). W przypadku stwier-
dzenia zasadnos$ci w tym zakresie wniosku wykonawcy (lub
dostawcy) nieustalenie lub niedochodzenie naleznosci po-
wstatych w zwiazku z niewykonaniem lub nienalezytym wyko-
naniem umowy w sprawie zamoéwienia publicznego na skutek
okolicznosci zwigzanych z wystapieniem COVID-19 nie stanowi
naruszenia przywotanych wcze$niej przepiséw ustawy o odpo-
wiedzialnosci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych.

ZAMOWIENIA PUBLICZNE

Marek Syty

Zatozyciel kancelarii Syty Adwokaci
Pomystodawca ,Magazynu Prawnego”

Adwokat w kancelarii Syty Adwokaci
m.syty@sytyadwokaci.pl

Adwokat przy Wielkopolskiej Izbie Adwokackiej. Petnomocnik

w procesach inwestycyjnych. Doradca w zakresie doboru optymal-
nych form prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i wspétpracy

z partnerami handlowymi.

Rozwigzania dotyczace umoéw w prawie
zamoéwien publicznych wprowadzone ustawa COVID-19
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Jednostronna zmiana warunkow
zatrudnienia pracownika

Wielu pracodawcow w okresie obecnych zaktécen w gospodarce
zastanawia sie nad rozwigzaniem, ktore pozwoli im na zachowanie zespotu
pracownikdw, mimo przestoju ekonomicznego. Rowniez pracodawcy,

u ktorych wystepuja zmiany w zapotrzebowaniu na poszczeg6lne
produkty i ustugi, szukajg sposobu na efektywne wykorzystanie czasu
pracy pracownikdw w okresie zmniejszonego popytu. Prawo pracy oferuje
narzedzia, ktére moga to umozliwi¢. Sg nimi m.in.: wypowiedzenie
wynikajacych z umowy warunkdéw pracy i ptacy oraz powierzenie pracy
innego rodzaju niz okreslona w umowie o prace.

Wypowiedzenie wynikajacych
z umowy warunkow pracy i ptacy

W trakcie trwajgcego stosunku pracy mozliwe jest dokonanie
zmian warunkéw zatrudnienia. Zmiany te moga zosta¢ wpro-
wadzone w drodze zawarcia porozumienia pomiedzy praco-
dawca a pracownikiem lub w trybie wypowiedzenia wyni-
kajacych z umowy warunkéw pracy i ptacy uregulowanego
w art. 42 § 1-3 Kodeksu pracy, zwanego réwniez wypowie-
dzeniem zmieniajacym. Jest ono konieczne, gdy pracodawca
chce dokonad zmiany istotnych elementéw umowy o prace,
a pracownik sie na to nie godzi.

Warunki pracy i ptacy
podlegajace wypowiedzeniu

W przypadku braku zgody pracownika, zastosowania wypo-
wiedzenia zmieniajacego wymaga kazda zmiana istotnych
elementéw umowy o prace, ktéra jest dla niego niekorzystna.
Do istotnych elementéw umowy o prace nalezy:

» rodzaj umoéwionej pracy,
» miejsce jej wykonywania,
» wysokos$¢ wynagrodzenia za prace,

» wymiar czasu pracy.

Elementy i forma
wypowiedzenia zmieniajacego

Wypowiedzenie zmieniajace jest jednostronna czynnoscia
prawng pracodawcy - o$wiadczeniem, w ktorym wskazuje,
ktére dotychczasowe warunki pracy lub ptacy wypowiada
oraz jakie nowe warunki proponuje w ich miejsce. Praco-
dawca ma obowigzek zawrze¢ w tresci tego oswiadczenia
pouczenie o przystugujacym pracownikowi prawie odmowy
przyjecia zaproponowanych warunkéw do konca potowy
okresu wypowiedzenia oraz prawie odwotania do sadu pracy.
Wypowiedzenie zmieniajace, ktére dotyczy umowy o prace na
czas nieokreslony powinno zawierac réwniez uzasadnienie.

Na podstawie art. 42 § 1 Kodeksu pracy, do wypowiedzenia
zmieniajacego stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace
wypowiedzenia umowy o prace. Powinno byé ono zatem
ztozone w formie pisemnej, z zachowaniem przewidzianych
dla danej umowy o prace okreséw wypowiedzenia.

Skutki wypowiedzenia zmieniajgcego

Ztozenie pracownikowi przez pracodawce os$wiadczenia
o wypowiedzeniu warunkdw pracy i ptacy, rozpoczyna bieg
okresu wypowiedzenia. Skutek jaki wywota takie oswiadcze-
nie zalezy od zachowania pracownika, co zostato uregulowa-

Jednostronna zmiana warunkow zatrudnienia pracownika
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ne w art. 42 § 3 Kodeksu pracy. Pracownik do kornca potowy
przystugujacego mu okresu wypowiedzenia ma prawo przy-
jac lub odrzuci¢ propozycje pracodawcy, o czym powinien
by¢ poinformowany w piSmie zawierajgcym wypowiedze-
nie zmieniajace. W przypadku, gdy pracodawca nie pouczy
pracownika o terminie na ztozenie o$wiadczenia o odmowie
przyjecia zaproponowanych warunkéw, moze on ztozy¢ ta-
kie o$wiadczenie do konca okresu wypowiedzenia. Jesli
pracownik odmawia przyjecia nowych warunkéw, umowa
ulega rozwigzaniu z uptywem okresu wypowiedzenia, co po-
ciaga za soba skutki rozwigzania umowy o prace dokonane-
go przez pracodawce. W wyniku przyjecia przez pracownika
propozycji pracodawcy dochodzi do zmiany tresci stosunku
pracy. Jezeli pracownik nie ztozy w terminie oSwiadczenia
o odmowie przyjecia zaproponowanych warunkdéw, uwaza
sie, ze wyrazit zgode na te warunki.

) Do istotnych elementéw
umowy o prace nalezy:

» rodzaj umowione] pracy
» miejsce jej wykonywania
» wysokos¢ wynagrodzenia za prace

» wymiar czasu pracy

Przyczyny wypowiedzenia zmieniajgcego

Wypowiedzenie warunkéw pracy lub ptacy dla swej skutecz-
nosci wymaga zaistnienia rzeczywistej przyczyny uzasadniaja-
cej zmiane tresci stosunku pracy. Moze by¢ ono uzasadnione:

» przyczynami stanowigcymi podstawe do
wypowiedzenia umowy o prace, np. nieuzasadniong
odmowa wykonania polecenia stuzbowego czy
naruszeniem obowiazkéw pracowniczych lub
przepiséw i zasad bezpieczenstwa i higieny pracy
(tak w dalszym ciggu aktualnej uchwale Petnego
Sktadu Izby Pracy i Ubezpieczen Spotecznych Sadu
Najwyzszego z dnia 27 czerwca 1985 roku, sygn. akt Il
PZP 10/85- teza XIV);

» innymi przyczynami, np. racjonalizacjg zatrudnienia
zmierzajaca do obnizenia kosztow dziatalnosci
pracodawcy czy zmianami organizacyjnymi
(tak w wyrokach Sadu Najwyzszego- Izby Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych z dnia 16 czerwca 1999
roku, sygn. akt | PKN 106/99, z dnia 29 marca 2001

KADRY

roku, sygn. akt | PKN 326/00, z dnia 5 wrze$nia 2001
roku, sygn. akt | PKN 613/00).

Pracownikowi przystuguje prawo zaskarzenia wypowiedze-
nia zmieniajacego. W razie sporu zasadno$c¢ tego wypowie-
dzenia podlega ocenie sadu pracy, ktéry powinien zbadac
zarbéwno przyczyny lezace u podstaw dokonanego wypowie-
dzenia, jak i adekwatno$¢ nowych warunkéw do kwalifikacji
i mozliwosci pracownika.

Wytaczenie mozliwosci zastosowania
wypowiedzenia zmieniajacego

Do wypowiedzenia zmieniajgcego znajduja zastosowanie regu-
lacje okres$lone w art. 38,39,40, 41,431 177 Kodeksu pracy, a za-
tem obowiazek konsultacji wypowiedzenia przez pracodawce
z zaktadowa organizacjg zwigzkowa, jak réwniez zakaz doko-
nania wypowiedzenia zmieniajacego w stosunku do pracow-
nikéw podlegajacych wzmozonej ochronie stosunku pracy, tj.:

» pracownika w wieku przedemerytalnym, o ile
nie uzyskat on prawa do renty z tytutu catkowitej
niezdolnosci do pracy;

» pracownika w czasie urlopu, a takze w czasie innej
usprawiedliwionej nieobecnosci w pracy, jezeli nie
uptynat jeszcze okres uprawniajacy do rozwigzania
umowy o prace bez wypowiedzenia;

» pracownicy w okresie cigzy, a takze w okresie
urlopu macierzynskiego, chyba ze zachodza przyczyny
uzasadniajace rozwiazanie umowy bez wypowiedzenia
zjej winy i reprezentujaca pracownice zaktadowa
organizacja zwigzkowa wyrazita zgode
na rozwigzanie umowy;

» pracownika - ojca wychowujacego dziecko lub
pracownika - innego cztonka najblizszej rodziny,
w okresie korzystania z urlopu macierzynskiego;

» pracownika - cztonka zarzadu zaktadowej organizacji
zwigzkowej wskazanego uchwatg zarzadu tej organizacji,

» pracownika bedacego cztonkiem danej zaktadowej
organizacji zwigzkowej, upowaznionego do
reprezentowania tej organizacji wobec pracodawcy
albo organu lub osoby dokonujacej za pracodawce
czynnosci w sprawach z zakresu prawa pracy.

Zmiana warunkoéw pracy i ptacy wobec ww. pracownikéw moze
nastapi¢ w razie ogtoszenia upadtosci lub likwidacji pracodaw-
cy. Nadto, pracownikowi w wieku przedemerytalnym praco-
dawca moze wypowiedzie¢ warunki pracy lub ptacy, jezeli wy-
powiedzenie stato sie konieczne ze wzgledu na:

Jednostronna zmiana warunkow zatrudnienia pracownika
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» wprowadzenie nowych zasad wynagradzania

dotyczacych ogbtu pracownikow zatrudnionych ,, o . .. . .
u danego pracodawcy lub tej ich grupy, do ktérej _ res pOW|erzen|g Ir_mej Pracy musl
pracownik nalezy; miec¢ charakter przejsciowy i nie moze
» stwierdzong orzeczeniem lekarskim utrate zdolnosci przekroczyc 3 mleSIQCy w roku.kalenda-
do wykonywania dotychczasowej pracy albo rzowym. Moze to byc okres C|ag+y albo

niezawiniong przez pracownika utrate uprawnien

) i . suma okresow krotszych w danym roku.
koniecznych do jej wykonywania.

Po uptywie tego okresu pracodawca
zobowigzany jest dopuscic¢ pracownika
Czasowe powierzenie z powrotem na okreslone umowa

pracownikowi innej pracy niz stanowisko pracy.
okreslona w umowie o prace

Pracodawca na podstawie art. 42 § 4 Kodeksu pracy ma moz- ne cztery warunki, okreslone w tym przepisie. Skorzystanie
liwo$¢ powierzenia pracownikowi innej pracy niz okre$lona przez pracodawce z tej mozliwosci pozwala na zapewnienie
w umowie o prace, bez konieczno$ci zastosowania wypowie- prawidtowego funkcjonowania przedsiebiorstwa w razie wy-
dzenia warunkdw pracy i ptacy, jezeli zostang tacznie spetnio- stagpienia nietypowych i wyjatkowych okolicznosci.

Wypowiedzenie zmieniajace

Brak oswiadczenia
pracownika o przyjeciu albo
odmowie przyjecia nowych
warunkdéw zatrudnienia

Odmowa przyjecia przez
pracownika nowych
warunkéw zatrudnienia

Przyjecie przez pracownika
nowych warunkéw zatrudnienia

Zmiana warunkéw Rozwigzanie umowy Zmiana warunkow
zatrudnienia po uptywie o prace po uptywie okresu zatrudnienia po uptywie
okresu Wypowiedzenia Wyp0W|edZen|a OkreSU WypOWIedZGnIa
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Warunki powierzenia pracownikowi innej
pracy niz okreslona w umowie o prace

Powierzenie pracownikowi innej pracy niz uméwiona, jest
mozliwe w przypadku tacznego spetnienia nastepujacych
przestanek:

1) Uzasadnione potrzeby pracodawcy

Okreslenie "uzasadnione potrzeby pracodawcy" nie zosta-
to zdefiniowane w przepisach Kodeksu pracy. Nalezy przez
nie rozumie¢ potrzeby zwigzane z funkcjonowaniem zakta-
du pracy oraz organizacja procesu pracy, wystepujace w ta-
kich sytuacjach jak na przyktad okresowe spietrzenie zadan
czy czasowe zmiany liczby pracownikéw (spowodowane
urlopami czy zwolnieniami). W wyroku Sadu Najwyzszego
zdnia 8 sierpnia 1979 roku, sygn. akt | PR 55/79 wskazano, ze
okreslenie to oznacza uzasadnione potrzeby zaktadu pracy
jako catosci, a nie tylko jednostki (komorki) organizacyjnej
zaktadu pracy, do ktérej pracownik zostat skierowany. W ra-
zie sporu, to na pracodawcy bedzie spoczywat obowiazek
wykazania, ze w konkretnym przypadku jego potrzeby byty
na tyle uzasadnione, by powierzy¢ pracownikowi czasowo
prace innego rodzaju.

» Pracownikowi moze zostac¢ powie-
rzona czasowo wytacznie taka praca,
ktéra odpowiada posiadanym przez
niego kwalifikacjom. [...] Oznacza to,

ze pracodawca nie moze polecic¢ pra-
cownikowi wykonywania pracy,

ktora przewyzsza posiadane przez
niego kwalifikacje ani pracy, ktéra
posiadanych przez niego kwalifikacji

nie wykorzystuje.

2) Okres powierzenia innej pracy

Okres powierzenia innej pracy musi mie¢ charakter przej-
Sciowy i nie moze przekroczyc¢ 3 miesiecy w roku kalendarzo-
wym. Moze to by¢ okres ciagty albo suma okreséw krétszych
w danym roku. Po uptywie tego okresu pracodawca zobo-
wiazany jest dopusci¢ pracownika z powrotem na okreslone
umowa stanowisko pracy. Jezeli pracodawca zatrudnia pra-
cownika bez jego zgody na innym stanowisku niz okreslone
w umowie o prace po uptywie trzech miesiecy, moze ponosic¢
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na podstawie art. 471

KADRY 10

Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 300 Kodeksu pracy (tak
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1997 roku,
sygn. akt | PKN 418/97).

3) Wysokos¢ wynagrodzenia

Czasowe powierzenie innej pracy niz okreslona w umowie
o prace nie moze powodowaé obnizenia wynagrodzenia
pracownika obliczonego na zasadach ustalania ekwiwalen-
tu za niewykorzystany urlop (tak w wyroku Sadu Najwyzsze-
go z dnia 22 listopada 1990 roku, sygn. akt | PR 362/90).

4) Praca odpowiednia do kwalifikacji pracownika

Pracownikowi moze zosta¢ powierzona czasowo wytacz-
nie taka praca, ktéra odpowiada posiadanym przez niego
kwalifikacjom. Pod pojeciem kwalifikacji, nalezy rozumiec
przygotowanie zawodowe pracownika, w tym jego wyksztat-
cenie, do$wiadczenie zawodowe i umiejetnosci, a takze jego
wtasciwosci psychofizyczne, predyspozycje psychiczne oraz
zdolno$¢ do wykonywania okreslonych czynnosci z punktu
widzenia zdrowia fizycznego (tak w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 4 pazdziernika 2000 roku, sygn. akt | PKN 61/00). Praca
odpowiedniag do kwalifikacji pracownika jest praca, ktéra ich
nie przekracza i przy ktorej te kwalifikacje znajda chocby cze-
Sciowe zastosowanie (tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
5 lutego 1998 roku, sygn. akt | PKN 515/97). Oznacza to, e pra-
codawca nie moze poleci¢ pracownikowi wykonywania pracy,
ktora przewyzsza posiadane przez niego kwalifikacje ani pracy,
ktora posiadanych przez niego kwalifikacji nie wykorzystuje.

Forma powierzenia pracownikowi innej
pracy niz okreslona w umowie o prace

Powierzenie pracownikowi innej pracy niz okreslona w umo-
wie o prace nie wymaga zachowania formy pisemnej (tak
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 1979 roku, sygn.
akt | PRN 18/79). Pracodawca moze wiec wydac pracowniko-
wi ustne polecenie w tym przedmiocie. Zachowanie formy
pisemnej jest jednak zalecane dla celéw dowodowych.

Odmowa podjecia pracy powierzonej
w trybie art. 42 § 4 Kodeksu pracy

Odmowa pracownika podjecia innej pracy niz okre$lona
W umowie o prace moze stanowic:

» naruszenie obowiazku wykonywania polecen
przetozonych dotyczacych pracy, ktére nie sg

Jednostronna zmiana warunkow zatrudnienia pracownika
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sprzeczne z przepisami prawa lub umowa o prace
(art. 100 § 1 Kodeksu pracy);

» przyczyne uzasadniajgca rozwigzanie umowy o prace
na podstawie art. 52 § 1 pkt 1 Kodeksu pracy, jezeli
pracownik zaprzestaje Swiadczenia pracy.

Od polecenia pracodawcy powierzajgcego inna prace nie
przystuguje odwotanie do sadu pracy. Przystuguje ono jed-
nak od wypowiedzenia umowy o prace lub rozwigzania umo-
wy o prace bez zachowania okresu wypowiedzenia, ktérych
przyczyna byta odmowa podjecia przez pracownika innej
pracy niz okreslona w umowie. W razie ewentualnego sporu
w tym zakresie ocenie sgdu pracy bedzie podlegac to, czy zo-
staty spetnione przez pracodawce przestanki zastosowania
art. 42 § 4 Kodeksu pracy i czy odmowa pracownika zastoso-
wania sie do polecenia pracodawcy byta uzasadniona.

Syty Adwokaci « Magazyn Prawny 11

Ewa Andrzejewska
Adwokat

Adwokat w kancelarii Syty Adwokaci
‘\ e.andrzejewska@sytyadwokaci.pl

Specjalista w zakresie prawa pracy, prawa handlowego i ochrony
danych osobowych. W tym zakresie zajmuje sie kompleksowym
doradztwem, w szczegélnosci sporzadzaniem opinii prawnych,
projektéw uméw i innych dokumentéw wewnatrzzaktadowych
oraz reprezentacja klientéw przed sadami powszechnymi. Cztonek
Wielkopolskiej Izby Adwokackiej.
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Umowa deweloperska a umowa
rezerwacyjna - uwagi praktyczne

Ratio legis ustawy
deweloperskiej

Przedmiotem rozwazan poczynionych w niniejszym artyku-
le jest porownanie umowy deweloperskiej, przedwstepnej
umowy deweloperskiej oraz umowy rezerwacyjnej. Zarow-
no umowa deweloperska, jak i przedwstepna umowa dewe-
loperska zostaty uregulowane w ustawie z dnia 16 wrze$nia
2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. 22019 . poz. 1805, da-
lej: ,ustawa deweloperska”).

art. 1 ustawy deweloperskiej

»

Umowa podlega ustawie dewelo-
perskiej, kiedy jej przedmiotem jest
zobowiazanie sie dewelopera do
ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wiasnosci tego lokalu na nabywce,
albo do przeniesienia na nabywce
wtasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wtasnosci domu jedno-
rodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomosc.

Umowa rezerwacyjna nie zostata uregulowana w ww. usta-
wie, zatem w praktyce pojawiaja sie watpliwosci w zakresie
warunkéw, jakie powinna spetniaé. Nadto, wérod przed-
stawicieli doktryny zwraca sie uwage na fakt, iz mozliwos$¢
zawierania umoéw rezerwacyjnych moze sktania¢ dewelo-
peréw do obchodzenia przepiséw ustawy deweloperskiej.
Gtéwnym celem ustawodawcy, przy uchwaleniu ustawy
deweloperskiej, byta bowiem ochrona oséb fizycznych de-

cydujacych sie na zawarcie umowy o nabycie nieruchomo-
$ci w chwili, gdy przedsiewziecie deweloperskie nie zostato
zakonczone. Przed wejSciem w Zycie przepisow tej ustawy
zawieranie umow o tresci odpowiadajacej umowie dewelo-
perskiej nie podlegato zadnej szczeg6lnej regulacji prawnej.
Zwazywszy na to, iz wielokrotnie pozycja kontraktowa stron
przy zawieraniu takichumoéw byta nieréwnorzedna, w prakty-
ce dochodzito do licznych patologii rynkowych poprzez nad-
uzywanie silniejszej pozycji przez deweloperéw. Do najczest-
szych naduzy¢ ze strony deweloperéw nalezato zastrzeganie
we wzorcach umownych: razaco wysokich kar umownych
wzgledem nabywcéw; mozliwosci odbioru jednostronnego
dokonywanego przez dewelopera, bez udziatu nabywcy oraz
braku moznosci dochodzenia przez nabywce roszczen z ty-
tutu wad przedmiotu umowy dostrzezonych lub zgtoszonych
po odbiorze. Nadto, umowy takie niejednokrotnie zawieraty
nierzetelny opis inwestycji, pomijajac jej wtasciwosci badz
cechy funkcjonalne, a takze ograniczaty odpowiedzialnos¢
dewelopera za nienalezyte wykonanie zobowigzania badz
jego niewykonanie!l. Powyzsze jednoznacznie wskazuje,
iz potrzeba wprowadzenia regulacji chronigcych nabywcow,
byta nieuchronna.

Przestanki zastosowania
ustawy deweloperskiej

Umowa podlega ustawie deweloperskiej, kiedy jej przedmio-
tem jest zobowigzanie sie dewelopera do ustanowienia od-
rebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasno-
$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce
wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzin-
nym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebna nieruchomos¢ (art. 1 ustawy dewelo-
perskiej). W tym miejscu warto podkresli¢, iz umowa dewelo-

1 K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Komentarz. Wyd. 5, Legalis 2020.
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perska nie jest zwykta umowa sprzedazy, albowiem na jej pod-
stawie deweloper zobowiazuje sie réwniez do wybudowania
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Nie bez zna-
czenia pozostaje rowniez znaczenie stowa “deweloper”. Usta-
wa deweloperska bowiem wyraznie definiuje pojecie “dewelo-
pera”.Deweloperem na gruncie ww. ustawy jest przedsiebiorca
w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks
cywilny, ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do
ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1 ustawy dewe-
loperskiej oraz przeniesienia tego prawa na nabywce. Wsrod
przedstawicieli doktryny wskazuje sie zatem na dwa istotne
elementy definicji dewelopera: profesjonalizacje dziatalnosci
dewelopera wyznaczonej przez prowadzenie przez niego
dziatalnosci gospodarczej oraz wejscie w relacje kontraktowa
z nabywca i zawarcie z nim umowy deweloperskiejz. Zwa-
Zywszy zatem na ten drugi element, nie kazdy podmiot, kto-
ry jest przedsiebiorca, bedzie deweloperem w rozumieniu
ustawy deweloperskiej. Nie bedzie nim m.in. przedsiebiorca
zawierajacy wytacznie umowy dotyczace lokali uzytkowych,
badz takie, na mocy ktérych nabywcy nie sa zobowiazani
do dokonywania wptat na poczet ceny nabycia prawa
witasnosci  nieruchomosci przed ukonczeniem budowy.
Nabywca w rozumieniu ww. ustawy moze by¢ natomiast
wytacznie osoba fizyczna. We wszystkich przypadkach,
w ktérych przedsiebiorcy nie bedzie przystugiwat status
dewelopera lub nabywca nie bedzie osoba fizyczna, ustawa
deweloperska nie znajdzie zastosowania, a zatem umowa
nie bedzie podlegata szczegélnemu rezimowi wynikajacemu
z tej ustawy.

Zakres obowigzkow dewelopera

Spetnienie przestanek, ktére zobowigzuja do stosowania
przepisow ustawy deweloperskiej, skutkuje koniecznoscia
wypetnienia przez deweloperéw szeregu dodatkowych
obowiagzkoéw, natozonych na nich ww. ustawa, w tym m.in.
wydania nabywcy prospektu informacyjnego wraz z zatgcz-
nikami (art. 18 ust. 1 ustawy deweloperskiej), przekazania
nabywcy szczegdtowych informacji dotyczacych sytuacji
prawno-finansowej dewelopera oraz przedsiewziecia dewe-
loperskiego, w tym konkretnego, oferowanego do sprzeda-
zy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 20
ust. 1 ustawy deweloperskiej), zawarcia przez dewelopera
umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powier-
niczego (art. 5 ust. 1 ustawy deweloperskiej), jak rowniez
zapewnienia nabywcy gwarancji bankowej lub ubezpiecze-

2 K. Osajda (red.), op. cit., Legalis 2020.
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niowej (art. 15 ustawy deweloperskiej). Nadto, podkresle-
nia wymaga, iz umowa deweloperska musi zosta¢ zawarta
w formie aktu notarialnego (art. 26 ust. 1 ustawy dewelo-
perskiej). Brak uczynienia zado$¢ ww. wymogowi powoduje
jej niewaznosc¢. Cel ustawy deweloperskiej nie moégtby by¢
bowiem spetniony, gdyby nie konieczno$¢ zachowania ww.
mechanizmoéw chronigcych nabywcéw.

Tres¢ umowy deweloperskiej

W art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej ustawodawca zde-
cydowat sie uregulowaé minimalng tre$¢ umowy dewe-
loperskiej, obejmujaca m.in.: okreslenie nieruchomosci,
na ktérej ma by¢ prowadzone przedsiewziecie deweloper-
skie; wskazanie lokalu albo domu jednorodzinnego, kté-
rego wtasnos¢ ma by¢ przeniesiona na nabywce; okresle-
nie ceny nabycia prawa do nieruchomosci oraz wysokosci
i termindéw spetnienia Swiadczen pienieznych; wskazanie
terminéw rozpoczecia i zakonczenia robét budowlanych
oraz przeniesienia prawa do nieruchomosci na nabywce,
jak réwniez okreslenie rachunku powierniczego i warun-
kow odstapienia od umowy. Co istotne dla nabywcy, wérod
obligatoryjnych postanowien umownych s3 rowniez te,
ktére dotycza wysokosci odsetek i kar umownych zastrze-
zonych dla stron umowy w razie nienalezytego wykonania
ich zobowigzan. Umowa deweloperska nie moze nie prze-
widywaé kar umownych naleznych nabywcy w razie nie-
nalezytego wykonania zobowigzania przez dewelopera.
Kara umowna stanowi rekompensate dla nabywcy przynaj-
mniej za nieterminowe przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci. O ile dopuszczalnym jest zasadniczo zastrzezenie
kary umownej réwniez na wypadek niewykonania przez
nabywce spoczywajacego na nim obowiazku niepieniezne-
go, np. obowigzku stawiennictwa w celu odebrania przed-
miotu umowy lub w celu podpisania umowy notarialnej, to
w Swietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, takie zastrzeze-
nie powinno podlegaé ocenie z punktu widzenia abuzywno-
$ci klauzul wzorcédw umownych?®. W ramach swobody uméw
strony mogg wprowadzi¢ réwniez dodatkowe postanowie-
nia, pod warunkiem jednak, ze postanowienia te nie beda
sie sprzeciwiaty naturze stosunku, ustawie oraz zasadom
wspétzycia spotecznego. Brak ktéregokolwiek z elemen-
tow wskazanych w art. 22 ww. ustawy, uprawnia nabywce
do odstapienia od umowy, na podstawie art. 29 ust. 1 pkt
1 ww. ustawy. Warto wskaza¢, co jednoznacznie potwier-
dza ochronny wzgledem nabywcéw charakter umowy de-

3 Tak w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2017 roku,
sygn. akt: 1 CSK 10/17.
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weloperskiej, iz dopuszczalnym pozostaje uksztattowanie
tresci umowy deweloperskiej w sposéb inny niz okreslony
w ww. ustawie, tylko o ile bytoby to bardziej korzystne dla
nabywcy. O obowigzujacej na gruncie ustawy deweloperskiej
zasadzie semiimperatywnosci stanowi art. 28 tej ustawy.

Umowa deweloperska
a przedwstepna umowa
deweloperska

Umowe deweloperska nalezy odrézni¢ od przedwstepnej
umowy deweloperskiej, na mocy ktérej deweloper zobo-
wigzuje sie jedynie do zawarcia umowy deweloperskiej.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze umowa deweloperska ma
wtasny cel spoteczno-gospodarczy, prowadzacy do wymiany
Swiadczen miedzy kontrahentami, co skutkuje tym, ze wyni-
kajacy z umowy deweloperskiej stosunek prawny ma cha-
rakter samodzielny, niestanowiacy jedynie zabezpieczenia
wykonania umowy gtéwnej*. Co ciekawe, obowigzek zawar-
cia umowy przyrzeczonej - deweloperskiej spoczywa jedynie
na deweloperze. Nie mozna natomiast zobowigzaé nabywcy
do zawarcia w przysztosci umowy deweloperskiej. Nadto,
w sytuacji gdy deweloper uchyla sie od zawarcia umowy, na-
bywca moze zada¢ naprawienia szkody, ktorg ponidst przez to,
ze liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.).
Deweloperowi natomiast takie roszczenie przystugiwac nie
bedzie. Do deweloperskiej umowy przedwstepnej, zgodnie
z art. 2 ust. 2 ustawy deweloperskiej, réwniez stosuje sie

4 Tak w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 23 listopada 2018 roku, sygn. akt: | ACa 355/18.

przepisy tej ustawy, co wptywa na znaczny zakres ochrony
przyznany potencjalnym nabywcom. Deweloperska umowa
przedwstepna musi zostaé¢ zawarta w formie aktu notarial-
nego, a w jej tresci nalezy zamiesci¢ wszystkie te postano-
wienia, ktére musza znalez¢ sie rowniez w umowie dewelo-
perskiej. Wymog zachowania formy aktu notarialnego ma
istotne znaczenie dla jeszcze dalej idacej ochrony praw na-
bywcy. W przypadku, gdyby deweloper uchylat sie od zawar-
cia umowy przyrzeczonej, nabywca moze wystapi¢ na droge
sadowa przeciwko deweloperowi z zagdaniem zawarcia tej
umowy. Orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek ztozenia
przez dewelopera oznaczonego o$wiadczenia woli skutko-
watoby zawarciem tej umowy i zastepowatoby ja. Istotnym
jest jednak, ze w przypadku uchylania sie dewelopera od
obowigzku zawarcia umowy deweloperskiej, nabywcy nie
przystuguje uprawnienie do skumulowania przystugujacych
mu roszczen. Powyzsze oznacza, ze nabywca nie moze zadac
jednoczesnie odszkodowania oraz zawarcia umowy przyrze-
czonej (deweloperskiej). Zwazywszy na wyrazane przez de-
weloperow niezadowolenie z powodu koniecznosci stosowa-
nia ustawy deweloperskiej wprost do przedwstepnej umowy
deweloperskiej, co wigze sie ze znacznym formalizmem i ko-
niecznoscia spetnienia wielu wymogdw, w praktyce obrotu
zainteresowaniem cieszg sie umowy rezerwacyjne.

Umowa rezerwacyjna
w praktyce
Umowy rezerwacyjne sg zawierane gtoéwnie po to, aby dac

potencjalnym nabywcom czas na zastanowienie sie, czy
chca naby¢ konkretng nieruchomosé, czy tez nie. Tre$¢ umo-
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wy rezerwacyjnej obejmuje: czasowe wytaczenie konkretnej
nieruchomosci z oferty sprzedajacego na rzecz potencjal-
nego nabywcy lub zobowigzanie sie sprzedajacego do nie-
zawierania w konkretnym okresie uméw z innym nabywca,
co mogtoby uniemozliwi¢ nabycie konkretnej nieruchomo-
$ci przez rezerwujgcego. Wsréd przedstawicieli doktryny
wskazuje sie, ze kolejnym charakterystycznym elementem
tre$ci umowy rezerwacyjnej jest okreslenie przez strony
istotnych postanowien dotyczacych ewentualnego zawarcia
przez nie w niedalekiej przysztosci umowy deweloperskiej.

» Umowa rezerwacyjna tym bardziej
nie moze by¢ utozsamiana z umowag
deweloperska. Powyzsze jest uzasad-
nione tym, iz na mocy umowy rezer-
wacyjnej deweloper nie zostaje zobo-
wigzany do przeniesienia na nabywce
prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, a nabywca
nie jest zobligowany do dokonywania
wptat na poczet ceny nabycia prawa
wiasnosci tego lokalu mieszkalnego
badz domu jednorodzinnego.

Jako absolutne minimum tresciowe umowy rezerwacyjnej
wskazuje sie okreslenie przedmiotu umowy oraz ceny naby-
cia prawa wtasnosci nieruchomosci®. Na podstawie umowy
rezerwacyjnej nabywca z reguty zobowigzuje sie do uiszcze-
nia tzw. optaty rezerwacyjnej, ktérej wysokos¢ odpowiada
zwykle kilku procentom ustalonej pomiedzy stronami ceny.
W zaleznosci od postanowie umowy rezerwacyjnej, optata
rezerwacyjna moze przybrac¢ postaé zaliczki albo zadatku.
Zawarcie w umowie rezerwacyjnej postanowienia, na mocy
ktérego deweloper zobowigzuje sie do zawarcia umowy
deweloperskiej zbliza ja do przedwstepnej umowy dewelo-
perskiej, a nadto skutkuje, zgodnie z dyspozycja art. 2 ust.
2 ustawy deweloperskiej, koniecznos$cia uwzglednienia rezi-
mu wynikajacego z tej ustawy. Zasadniczo gtéwne elementy
tredci i cel zawarcia obydwu ww. uméw jest podobny. Pod-
kredlenia jednak wymaga, iz na mocy umowy rezerwacyjnej,
zadna ze stron nie zostaje zobowigzana do zawarcia umowy
deweloperskiej®.

5 A.Bieranowski, M. Krolikowska-Olczak, J. Ziety (red.), Dziatalnos¢
deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego - wybrane zagadnienia.
Wyd. 1, Legalis 2020.

6 K. Osajda (red.), op. cit., Legalis 2020.
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Umowa rezerwacyjna tym bardziej nie moze by¢ utozsa-
miana z umowg deweloperska. Powyzsze jest uzasadnio-
ne tym, iz na mocy umowy rezerwacyjnej deweloper nie
zostaje zobowigzany do przeniesienia na nabywce prawa
wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, a nabywca nie jest zobligowany do dokonywania
wptat na poczet ceny nabycia prawa wtasnosci tego lokalu
mieszkalnego badz domu jednorodzinnego. Powyzsze skut-
kuje znacznie mniejszym formalizmem uméw rezerwa-
cyjnych, albowiem nie musza by¢ one zawierane w formie
aktu notarialnego, jak réwniez brakiem koniecznosci sto-
sowania ustawy deweloperskiej. Sankcjg jednak za nie-
zawarcie umowy deweloperskiej w przysztosci moze byc¢
utrata catosci badz czesci uiszczonej optaty rezerwacyjnej -
w zaleznosci od postanowien umowy.

Podsumowanie

Wsréd przedstawicieli doktryny zwraca sie uwage na oko-
liczno$¢, iz mimo, ze ustawa deweloperska milczy na temat
umow rezerwacyjnych, jednoczes$nie nie zakazujac ich zawie-
rania, to zuwagi na szeroka ochrone przyznawana nabywcom
na gruncie ww. ustawy, ,istnieje realna obawa, ze zawieranie
umdw rezerwacyjnych zostanie uznane przez UOKIK i SOKIK
za obejscie prawa w rozumieniu art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego
oraz za praktyke naruszajgcqg zbiorowe interesy konsumen-
téow”". Podsumowujac, nalezy jednak uznadc, iz o ile umowa
rezerwacyjna nie zawiera zobowigzania sie dewelopera do
zawarcia umowy deweloperskiej, a jedynie do czasowego
wytaczenia konkretnej nieruchomosci z oferty dewelopera,
nie bedzie ona podlegac rezimowi ustawy deweloperskiej.

7  R.Tymiec, D. Kurek, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz. Wyd. 11,
Legalis 2020.

Weronika Listowska
Prawnik

Prawnik w kancelarii Syty Adwokaci
w.listowska@sytyadwokaci.pl

Absolwentka Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu im.
Adama Mickiewicza w Poznaniu. Wczesniejsze doswiadczenie zawo-
dowe zdobywata pracujac w kancelarii komorniczej oraz kancelarii
prawnej. W kancelarii zajmuje sie gtéwnie zagadnieniami z zakresu
prawa cywilnego oraz prawa administracyjnego.
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Nowe procedury legalizacji
samowoli budowlanej

W dniu 19 wrzesnia 2020 r. wejdzie w zycie obszerna nowelizacja ustawy
zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, ktéra ma na celu uproszczenie

i przyspieszenie procesu inwestycyjno-budowlanego. Jedna ze zmian
dotyczy legalizacji tzw. samowoli budowlane;j.

Procedury legalizacyjne
- stan aktualny oraz nowy

W aktualnym stanie prawnym istniejg dwa odrebne poste-
powania dotyczace legalizacji samowoli budowlanej, ktore
réznig sie przede wszystkim rodzajami obiektéw budow-
lanych, ktérych dotycza, oraz dokumentami, ktére nalezy
przedtozy¢, by zalegalizowaé samowole budowlana, a takze
wysokoscig optaty legalizacyjne;j.

Od 19 wrzesnia 2020 r. w ustawie Prawo budowlane zosta-
nie wprowadzony nowy rozdziat 5a o nazwie ,,Postepowanie
W sprawie rozpoczecia i prowadzenia robot budowlanych
z naruszeniem ustawy”, a w nim dwie nowe procedury legali-
zacyjne: zwykta oraz uproszona, ktéra dotyczy¢ bedzie samo-
woli budowlanych powstatych co najmniej 20 lat wcze$niej.

”» Postanowienie o wstrzymaniu budowy
- wbrew jego literalnej nazwie — bedzie
mogto by¢ wydane takze w odniesieniu do
zakonczonej budowy. Na postanowienie
bedzie przystugiwato zazalenie.

Procedura legalizacyjna zwykta
Wstrzymanie budowy

Zgodnie z nowymi zasadami, organ nadzoru budowlanego
wyda postanowienie o wstrzymaniu budowy w przypadku

obiektu budowlanego lub jego czesci bedacego w budowie
albo wybudowanego (1) bez wymaganej decyzji o pozwo-
leniu na budowe albo (2) bez wymaganego zgtoszenia albo
pomimo whiesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia. W posta-
nowieniu o wstrzymaniu budowy organ poinformuje m.in.
omozliwosciztozeniawnioskuolegalizacjeorazokonieczno-
$ciwniesienia optaty legalizacyjnej. Postanowienie o wstrzy-
maniu budowy - wbrew jego literalnej nazwie - bedzie mo-
gtobyéwydanetakze wodniesieniu do zakonczonejbudowy.
Na postanowienie bedzie przystugiwato zazalenie.

Whniosek o legalizacje

Nastepnie w terminie 30 dni od doreczenia postanowienia
o wstrzymaniu budowy inwestor, wtasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego bedzie mogt ztozy¢ wniosek o lega-
lizacje. Wycofanie wniosku bedzie dopuszczalne az do dnia
wydania decyzji o legalizacji. Po ztozeniu wniosku o legali-
zacje organ nadzoru budowlanego natozy obowiazek do-
starczenia dokumentéw legalizacyjnych w terminie nie
krotszym niz 60 dni od dnia doreczenia tego postanowienia.

Dokumenty legalizacyjne

W przypadku budowy wymagajacej decyzji o pozwoleniu
na budowe lub w przypadku budowy, o ktérej mowa w art.
29 ust. 1 pkt 1-3 ustawy Prawo budowlane (w brzmieniu
znowelizowanym), do dokumentéw legalizacyjnych beda
nalezaty:

1) zaswiadczenie wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta
o zgodnosci budowy z ustaleniami: obowigzujacego miej-

Nowe procedury legalizacji samowoli budowlanej
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scowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obo-
wigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego lub
uchwat w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej lub towarzyszacej;

2) trzy egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego wraz
z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniamiiinnymi dokumen-
tami, ktorych obowiagzek dotaczenia wynika z przepiséw od-
rebnych ustaw, lub kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwolen
i innych dokumentoéw;

3) o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane,

4) dwa egzemplarze projektu technicznego.

» Po skompletowaniu wymaganych doku-
mentdw organ nadzoru budowlanego

wyda postanowienie o ustaleniu optaty
legalizacyjnej, ktorej wysokosc bedzie
zréznicowana w zaleznosci od rodzaju
obiektu budowlanego powstatego w ra-
mach samowoli budowlanej. Wyniesie

ona jednak nie mniej niz 2.500 zt.

Konieczno$¢ przedtozenia dodatkowych dokumentéw po-
jawi sie, gdy postepowanie legalizacyjne bedzie dotyczyto
obiektow zaktadow gorniczych, obiektow usytuowanych na
terenach zamknietych oraz na terenach usytuowanych na te-
renie pasa technicznego, portéw i przystani morskich, mor-
skich wéd wewnetrznych, morza terytorialnego i wytacznej
strefy ekonomicznej, a takze na innych terenach przezna-
czonych do utrzymania ruchu i transportu morskiego.

Natomiast w przypadku pozostatych budéw do dokumen-
tow legalizacyjnych beda nalezaty:

1) zaswiadczenie wdéjta, burmistrza albo prezydenta miasta
o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujacego miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego lub uchwat w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej;
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2) oswiadczenie ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo-
$cig na cele budowlane;

3) projekt zagospodarowania dziatki lub terenu.

Weryfikacja dokumentow legalizacyjnych

Po przedtozeniu dokumentéw legalizacyjnych organ nadzoru
budowlanego sprawdzi kompletno$¢ dokumentow legaliza-
cyjnych oraz zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu z przepisami ustawy Prawo budowlane, w tym
zgodnos$¢ z przepisami techniczno-budowlanymi. W przy-
padku budowy zakonczonej organ sprawdzi zgodnos$¢ z prze-
pisami obowiazujacymi w chwili zakorczenia budowy.

Optata legalizacyjna,
zatwierdzenie projektu i zezwolenie
na wznowienie budowy

Po skompletowaniu wymaganych dokumentéw organ nadzo-
ru budowlanego wyda postanowienie o ustaleniu optaty lega-
lizacyjnej, ktorej wysokos$¢ bedzie zréznicowana w zaleznosci
od rodzaju obiektu budowlanego powstatego w ramach samo-
woli budowlanej. Wyniesie ona jednak nie mniej niz 2.500 zt.

Po uiszczeniu optaty legalizacyjnej organ wyda decyzje o lega-
lizacji, ktora (1) zatwierdzi projekt budowlany albo projekt za-
gospodarowania dziatki lub terenu oraz (2) zezwoli na wzno-
wienie budowy, jezeli budowa nie zostata zakonczona. Optata
bedzie mogta zostaé roztozona na raty. Dopuszczalne bedzie
réwniez odroczenie jej ptatnosci. Wowczas wydanie decyzji
legalizacyjnej nastapi dopiero po zaptacie catej optaty.

) Nowelizacja wprowadzi réwniez
uproszczone postepowanie

legalizacyjne dla obiektow budowlanych
lub ich czesci, jezeli od zakonczenia bu-
dowy uptyneto co najmniej 20 lat. Nowa
procedura ma zachecac do legalizowania
samowoli budowlanych, co z kolei ma spo-
wodowac wzrost poziomu bezpieczen-
stwa w obiektach wybudowanych nawet
kilkadziesiat lat temu.

Nowe procedury legalizacji samowoli budowlanej
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Rozbiorka obiektu budowlanego

Decyzja o rozbidrce obiektu budowlanego lub jego czesci
zostanie wydana w przypadku:

» nieztozenia wniosku o legalizacje
w wymaganym terminie,

» wycofania wniosku o legalizacje,

» nieprzedtozenia, w wyznaczonym terminie,
dokumentéw legalizacyjnych;

» niewykonania, w wyznaczonym terminie,
postanowienia o usunieciu nieprawidtowosci
w dokumentach legalizacyjnych;

» nieuiszczenia optaty legalizacyjnej
W wyznaczonym terminie,

» kontynuowania budowy pomimo postanowienia
o wstrzymaniu budowy.

Procedura legalizacyjna
uproszczona

Zakres i cel procedury uproszczonej

Nowelizacja wprowadzi réwniez uproszczone postepowa-
nie legalizacyjne dla obiektéw budowlanych lub ich czesci,
jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat.
Nowa procedura ma zacheca¢ do legalizowania samowoli
budowlanych, co z kolei ma spowodowac wzrost poziomu
bezpieczenstwa w obiektach wybudowanych nawet kilka-
dziesiat lat temu.

) W uproszczonej procedurze
legalizacyjnej nie bedzie trzeba

wnosi¢ optaty legalizacyjne;.

Coroéwniez istotne, organ nie

bedzie badat zgodnosci budowy

obiektu z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Dokumenty legalizacyjne

Do dokumentow legalizacyjnych w postepowaniu uprosz-
czonym bedga nalezaty:
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» os$wiadczenie ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej, o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane;

» geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza obiektu
budowlanego,

» ekspertyza techniczna sporzadzona przez osobe
posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane,
wskazujaca, czy stan techniczny obiektu budowlanego
nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi
oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu
budowlanego zgodne z dotychczasowym lub
zamierzonym sposobem uzytkowania.

Weryfikacja dokumentow
legalizacyjnych i jej skutki

Organ nadzoru budowlanego wyda decyzje o legalizacji, gdy
stwierdzi, ze dokumenty legalizacyjne sg kompletne oraz gdy
z ekspertyzy technicznej bedzie wynikato, ze stan techniczny
obiektu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub
zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiek-
tu budowlanego zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym
sposobem uzytkowania. W przypadku braku spetnienia tych
przestanek zostanie wydana decyzja o nakazie rozbiorki.

» Postepowania legalizacyjne beda
wszczynane z urzedu z tym zastrzezeniem,
ze z zadaniem wszczecia uproszczonego

postepowania legalizacyjnego bedzie
mogt wystapic¢ wtasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego.

Odrebnosci procedury uproszczonej
wzgledem procedury zwyktej

W uproszczonej procedurze legalizacyjnej nie bedzie trze-
ba wnosi¢ optaty legalizacyjnej. Co réwniez istotne, organ
nie bedzie badat zgodnosci budowy obiektu z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Projektodaw-
ca nowelizacji stwierdzit, ze ,skoro samorzad terytorialny
przez 20 lat akceptowat obiekt budowlany, zwtaszcza ma-
jac Swiadomosc istnienia takiego obiektu przy ustalaniu lub
zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, niezasadnym jest teraz kwestionowanie niezgodnosci
takiego obiektu z planem miejscowym™?.

1 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw - druk sejmowy nr 121.

Nowe procedury legalizacji samowoli budowlanej
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Postepowania legalizacyjne beda wszczynane z urzedu
z tym zastrzezeniem, ze z zgdaniem wszczecia uproszczo-
nego postepowania legalizacyjnego bedzie mdgt wystapic
wtasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego.

Podsumowanie

W zamierzeniu tworcoOw nowelizacji nowe przepisy pozwo-
la ,wprowadzi¢ czytelna chronologie w zakresie kolejnych
krokéw podejmowanych przez organy nadzoru budowla-
nego w stosunku do inwestoréw, ktorzy realizowali obiek-
ty budowlane bez wtasciwej zgody organu administracji
architektoniczno-budowlanej”?. Ten zamyst sie powiddt,
jednak trzeba pamieta¢, ze do postepowan legalizacyjnych
wszczetych i niezakonczonych przed dniem 19 wrze$nia
2020 r. beda miaty zastosowanie przepisy w brzmieniu do-
tychczasowym, a nie znowelizowanym.

Jakub Eleganczyk
Adwokat

Prawnik w kancelarii Syty Adwokaci
j.eleganczyk@sytyadwokaci.pl

Specjalista w zakresie prawa nieruchomosci, prawa inwestycji
budowlanych i prawa transportowego. W tych sprawach reprezentuje
klientéw podczas negocjacji, przed sadami powszechnymi, organami
administracji oraz sagdami administracyjnym. Przygotowuje i opiniuje
umowy oraz akty prawa miejscowego. Zajmuje sie takze prawnymi
aspektami zabezpieczenia przedsiebiorcoéw z branzy transport - spedycja
- logistyka. Zdobyt certyfikat kompetencji zawodowych w transporcie
drogowym rzeczy. Cztonek Wielkopolskiej 1zby Adwokackiej.

2 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy - Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw - druk sejmowy nr 121
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Wyciag z ustawy

Wycigg z ustawy z dnia 13 lutego 2020 roku
0 zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz
niektoérych innych ustaw (Dz. U. 22020 r. poz. 471)

Art. 1. W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz.U.z2019r. poz. 1186,z p6zn. zm.) wprowadza sie naste-
pujace zmiany:

(..]

pkt 30) po art. 47 dodaje sie oznaczenie i tytut rozdziatu 5a
w brzmieniu:

»Rozdziat 5a
Postepowanie w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robét
budowlanych z naruszeniem ustawy.”

pkt 31) art. 48 otrzymuje brzmienie:

»Art. 48.

1. Organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie
o wstrzymaniu budowy w przypadku obiektu budowlanego
lub jego czesci bedacego w budowie albo wybudowanego:

1. bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2. bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia
sprzeciwu do tego zgtoszenia.

2. Jezeliw wyniku budowy wystepuje stan zagrozenia zycia
lub zdrowia ludzi, w postanowieniu o wstrzymaniu budowy
organ nadzoru budowlanego nakazuje bezzwtoczne:

1. zabezpieczenie obiektu budowlanego lub terenu, na
ktéorym prowadzona jest budowa, oraz

2. usuniecie stanu zagrozenia.

3. W postanowieniu o wstrzymaniu budowy informuje sie
o mozliwosci ztozenia wniosku o legalizacje obiektu budow-
lanego lub jego czesci, zwanego dalej ,wnioskiem o legali-
zacje”, oraz o koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej
w celu uzyskania decyzji o legalizacji obiektu budowlane-
go lub jego czesci, zwanej dalej ,decyzja o legalizacji”, oraz
o zasadach obliczania optaty legalizacyjnej.

4. Na postanowienie o wstrzymaniu budowy przystuguje za-
zalenie.
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5. Postanowienie o wstrzymaniu budowy wydaje sie réow-
niez w przypadku zakonczenia budowy.”

pkt 32) po art. 48 dodaje sie art. 48ai art. 48b w brzmieniu:

»Art. 48a.

1. W terminie 30 dni od dnia doreczenia postanowienia
o wstrzymaniu budowy inwestor, wtasciciel lub zarzadca
obiektu budowlanego moze ztozy¢ wniosek o legalizacje.

2. Wniosek o legalizacje mozna wycofa¢ do dnia wydania
decyzji o legalizacji.

3. Jezeli zostato wniesione zazalenie na postanowienie
o wstrzymaniu budowy, termin, o ktérym mowa w ust. 1, bie-
gnie od dnia, w ktérym to postanowienie stato sie ostateczne.

Art. 48b.

1. W przypadku ztozenia wniosku o legalizacje organ nadzo-
ru budowlanego naktada, w drodze postanowienia, obowia-
zek przedtozenia dokumentow legalizacyjnych w terminie nie
krétszym niz 60 dni od dnia doreczenia tego postanowienia.

2. W przypadku budowy wymagajacej decyzji o pozwoleniu
na budowe lub w przypadku budowy, o ktérej mowa w art.
29 ust. 1 pkt 1-3, do dokumentoéw legalizacyjnych naleza:

1. zaswiadczenie wdjta, burmistrza albo prezydenta mia-
sta 0 zgodnosci budowy z ustaleniami: obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przy-
padku braku obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego lub uchwat w sprawie ustalenia lokali-
zacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej;

2. dokumenty, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1,24,
oraz dwa egzemplarze projektu technicznego.

3. W przypadku budowy innej niz budowa wymagajaca de-
cyzji o pozwoleniu na budowe lub budowy innej niz budo-
wa, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-3, do dokumentéw
legalizacyjnych naleza:

1. zaswiadczenie wéjta, burmistrza albo prezydenta mia-
sta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i innymi aktami prawa miejscowego albo decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przy-
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padku braku obowiagzujgcego planu zagospodarowania
przestrzennego lub uchwat w sprawie ustalenia lokali-
zacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej;

2. os$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2;

3. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu.”

pkt 33) w art. 49:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

1. W przypadku przedtozenia dokumentéw legalizacyjnych
organ nadzoru budowlanego sprawdza:

1. kompletnos¢ dokumentéw legalizacyjnych, w tym
kompletnosc¢ projektu budowlanego;

2. zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub te-
renu z przepisami ustawy, w tym zgodnos$¢ z przepi-
sami techniczno-budowlanymi; jezeli budowa zostata
zakonczona, sprawdza sie zgodno$¢ z przepisami obo-
wigzujacymi w chwili zakonczenia budowy.

b) po ust. 1 dodaje sie ust. 1ai 1b w brzmieniu:
la. W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci w doku-
mentach legalizacyjnych w zakresie, o ktérym mowa
w ust. 1, organ nadzoru budowlanego wydaje posta-

nowienie o obowigzku usuniecia tych nieprawidto-
wosci w wyznaczonym terminie.

1b. Na postanowienie, o ktérym mowa w ust. 1a, przystu-
guje zazalenie.

c) uchyla sie ust. 2,
d) po ust. 2 dodaje sie ust. 2a i 2b w brzmieniu:

2a. W przypadku stwierdzenia braku nieprawidtowosci
lub wykonania postanowienia, o ktérym mowa w ust.
la, organ nadzoru budowlanego wydaje postanowie-
nie o ustaleniu optaty legalizacyjne;j.

2b. Na postanowienie o ustaleniu optaty legalizacyjnej
przystuguje zazalenie.

e) uchyla sie ust. 3,
f) ust. 4 otrzymuje brzmienie:

4. Po uiszczeniu optaty legalizacyjnej organ nadzoru bu-
dowlanego wydaje decyzje o legalizacji, ktora:
1. zatwierdza projekt budowlany albo projekt zagospo-
darowania dziatki lub terenu oraz

2. zezwala na wznowienie budowy, jezeli budowa nie zo-
stata zakonczona.

pkt 34) w art. 49a ust. 1 otrzymuje brzmienie:
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1. W przypadku uchylenia w postepowaniu odwotawczym
decyzji, o ktoérej mowa w art. 49 ust. 4, i wydania decyzji, o kto-
rej mowa w art. 49e, podlega zwrotowi w terminie 30 dni od
dnia stwierdzenia wykonania rozbiorki.

pkt 35) uchyla sie art. 49b;
pkt 36) w art. 49c:

a) w ust. 1 skresla sie wyrazy ,,, o ktérych mowa w art. 49
ust. 1iart. 49b ust. 4,7,

b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

2. Ztozenie wniosku, o ktérym mowa w art. 67a § 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, powodu-
je zawieszenie postepowania administracyjnego prowadzo-
nego na podstawie art. 48 do dnia rozstrzygniecia wniosku,
a w przypadku roztozenia optaty legalizacyjnej na raty lub
odroczenia ptatnosci - do dnia uptywu terminu wniesienia
catej optaty.

pkt 37) po art. 49c dodaje sie art. 49d-49i w brzmieniu:

HArt. 49d.
1. Wysokosc¢ optaty legalizacyjnej w przypadku:
1. budowy wymagajacej decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe lub budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt
1-3 - oblicza sie zgodnie z przepisem art. 59f, z tym ze
stawka optaty podlega piecdziesieciokrotnemu pod-
wyzszeniu;
2. budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1:
a) pkt 4-10, 12 oraz 14-18 i 29 - wynosi 5000 zt,
b) pkt 11, 13, 19-21i 28 - wynosi 2500 zt;
3. instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit.
aib-wynosi 2500 zt.

2. Do optaty legalizacyjnej stosuje sie odpowiednio przepi-
sy art. 59g.

Art. 49e. Organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje
o rozbidrce obiektu budowlanego lub jego czesci w przy-
padku:

1. nieztozenia wniosku o legalizacje w wymaganym terminie;
2. wycofania wniosku o legalizacje;

3. nieprzedtozenia, w wyznaczonym terminie, dokumen-
tow legalizacyjnych;

4. niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia
o usunieciu nieprawidtowosci w dokumentach legalizacyjnych;

5. nieuiszczenia optaty legalizacyjnej w wyznaczonym terminie;
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6. kontynuowania budowy pomimo postanowienia o wstrzy-
maniu budowy.

Art. 49f.
1. 1. W przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowla-
nego lub jego czesci:

1. bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2. bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia
sprzeciwu do tego zgtoszenia

jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat,
organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszczone poste-
powanie legalizacyjne.

2. W przypadku obiektéw budowlanych, o ktérych mowa
w art. 103 ust. 2, uproszczone postepowanie legalizacyjne,
o ktérym mowa w ust. 1, prowadzi sie na zadanie wtascicie-
la lub zarzadcy tego obiektu budowlanego.

3. W przypadku stwierdzenia stanu zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi organ nadzoru budowlanego nakazuje, w dro-
dze postanowienia, bezzwtoczne:

1. zabezpieczenie obiektu budowlanego lub jego czesci
oraz

2. usuniecie stanu zagrozenia.

4. Na postanowienie, o ktérym mowa w ust. 3, przystuguje
zazalenie.

5. Nie mozna wszczaé uproszczonego postepowania legali-
zacyjnego, o ktébrym mowa w ust. 1, jezeli termin, o ktérym
mowa w ust. 1, uptynat po dniu wydania postanowienia
o wstrzymaniu budowy, o ktorym mowa w art. 48 ust. 1.

Art. 49g.

1. W ramach uproszczonego postepowania legalizacyjnego
organ nadzoru budowlanego naktada, w drodze postanowie-
nia, obowigzek przedtozenia dokumentoéw legalizacyjnych
w terminie nie krétszym niz 60 dni od dnia jego doreczenia.

2. Do dokumentow legalizacyjnych, o ktérych mowa w ust. 1,
naleza:

1. oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2;

2. geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza obiektu
budowlanego;

3. ekspertyza techniczna sporzadzona przez osobe posia-
dajaca odpowiednie uprawnienia budowlane, wskazu-
jaca, czy stan techniczny obiektu budowlanego:

a) nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia
ludzi oraz

b) pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu
budowlanego zgodne z dotychczasowym lub za-
mierzonym sposobem uzytkowania.
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3. Na postanowienie, o ktérym mowa w ust. 1, przystuguje
zazalenie.

Art. 49h.
1. 1. W trakcie uproszczonego postepowania legalizacyjne-
go organ nadzoru budowlanego sprawdza:

1. kompletnos$¢ dokumentow legalizacyjnych oraz

2. czy z ekspertyzy technicznej, o ktérej mowa w art. 49g
ust. 2 pkt 3, wynika, ze stan techniczny obiektu bu-
dowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdro-
wia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie
obiektu budowlanego zgodne z dotychczasowym lub
zamierzonym sposobem uzytkowania.

2. W przypadku stwierdzenia niekompletnosci dokumen-
tow legalizacyjnych organ nadzoru budowlanego wydaje
postanowienie o obowigzku usuniecia niekompletnosci
w wyznaczonym terminie.

Art. 49i.
1. Organ nadzoru budowlanego, w uproszczonym postepo-
waniu legalizacyjnym, wydaje:

1. decyzje o legalizacji, w przypadku gdy:
a) dokumenty legalizacyjne sg kompletne lubich
niekompletno$¢ zostata usunieta zgodnie z po-
stanowieniem, o ktérym mowa w art. 49h ust. 2,
oraz

b) z ekspertyzy technicznej, o ktérej mowa w art.
49g ust. 2 pkt 3, wynika, ze stan techniczny obiek-
tu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia
lub zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne
uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne z do-
tychczasowym lub zamierzonym sposobem uzyt-
kowania;

2. decyzje o nakazie rozbiorki, w przypadku:

a) nieprzedtozenia dokumentéw legalizacyjnych
w wyznaczonym terminie wskazanym w posta-
nowieniu, o ktorym mowa w art. 49g ust. 1,

b) niewykonania, w wyznaczonym terminie, po-
stanowienia, o ktérym mowa w art. 49h ust. 2,

c) gdy z ekspertyzy technicznej, o ktérej mowa
w art. 49g ust. 2 pkt 3, wynika, ze stan techniczny
obiektu budowlanego stwarza zagrozenie dla zy-
cia lub zdrowia ludzi lub nie pozwala na bezpiecz-
ne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne
z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem
uzytkowania.

2. Decyzja o legalizacji stanowi podstawe uzytkowania
obiektu budowlanego.”
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Zgromadzenie Wspolnikow
z wykorzystaniem srodkow
komunikacji elektronicznej -
nowelizacja w ramach ustaw

COVID-19

Ustawa z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szcze-
goélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, prze-
ciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb za-
kaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 568 ze zm.)
w szeregu innych regulacji wprowadzita rowniez nowelizacje
kodeksu spotek handlowych dotyczaca pracy organow statu-
towych spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Miedzy innymi znowelizowany art. 2341 § 1 ksh stanowi, iz
udziat w zgromadzeniu wspolnikéw mozna wzigé takze przy
wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej (chyba
Ze umowa spétki stanowi inaczej). W takim przypadku wyma-
gane bedzie zapewnienie dwustronnej komunikacji w czasie
rzeczywistym wszystkich oséb uczestniczacych w zgroma-
dzeniu wspolnikéw oraz wykonywania prawa gtosu osobiscie
lub przez petnomocnika.

Szczegétowe zasady udziatu w tak prowadzonym zgroma-
dzeniu wspolnikow winny zosta¢ okreslone w regulaminie
przyjetym przez rade nadzorcza albo - w przypadku braku
rady nadzorczej - przez wspélnikédw. Jak stanowi ustawa re-
gulamin ten nie moze okresla¢ wymogdw i ograniczen, ktére
nie sg niezbedne do identyfikacji wspélnikow i zapewnienia
bezpieczenstwa komunikacji elektroniczne;j.

Wymagane elementy
zawiadomienia o zgromadzeniu
wspolnikow

W zwigzku z wprowadzonymi zmianami postawiono nowy
wymég w zakresie koniecznych elementéw zawiadomienia
o zgromadzeniu wspélnikow. Poza oznaczeniem dnia, go-
dziny, miejsca zgromadzenia oraz szczeg6towego porzadku
obrad, zgodnie z art. 238 § 3 ksh w zaproszeniu nalezy dodat-
kowo zamiesci¢ informacje o sposobie uczestniczenia w tym
zgromadzeniu, wypowiadania sie w jego trakcie, wykonywa-
nia na nim prawa gtosu oraz wniesienia sprzeciwu od pod-
jetej wowczas uchwaty badz uchwat - jesli udziat w zgroma-
dzeniu wspolnikéw nastepuje przy wykorzystaniu srodkéw
komunikacji elektroniczne;j.

Marek Syty

Zatozyciel kancelarii Syty Adwokaci
Pomystodawca ,Magazynu Prawnego”

Adwokat w kancelarii Syty Adwokaci
m.syty@sytyadwokaci.pl

Adwokat przy Wielkopolskiej I1zbie Adwokackiej. Petnomocnik

w procesach inwestycyjnych. Doradca w zakresie doboru optymal-
nych form prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i wspétpracy

z partnerami handlowymi.

Zgromadzenie Wspolnikéw z wykorzystaniem srodkéw
komunikacji elektronicznej - nowelizacja w ramach ustaw COVID-19
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Dochodzenie roszczen

od spotki jawnej

Spotka jawna to handlowa spotka osobowa bedaca jedna z form
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Spoétka jawna, jak kazda spétka
osobowa, posiada zdolnos¢ prawnga. Oznacza to, ze moze we wtasnym
imieniu nabywac prawa, w tym wtasnos¢ nieruchomosci i inne prawa
rzeczowe oraz zacigga¢ zobowigzania. Moze rowniez pozywac i by¢
pozywana, a wiec samodzielnie wystepowac w procesie sgdowym zaréwno
w charakterze strony inicjujacej proces, jak i strony przeciwko ktorej proces

zostat wytoczony.

Zgodnie zregulacja wyptywajaca z art. 22 § 2 kodeksu spotek
handlowych kazdy ze wspolnikéw spoétki jawnej odpowiada
za zobowigzania zaciggniete przez spotke bez ograniczenia
catym swoim majatkiem solidarnie z pozostatymi wspélnika-
miorazzespo6tka. Rozwigzanietojestbezwatpieniakorzystne
dla wierzycieli spotki jawnej, gdyz poszerza krag dtuznikéw,
od ktorych moga dochodzi¢ zaspokojenia swych roszczen.
Co istotne, art. 31 § 1 kodeksu spétek handlowych wskazu-
je, iz wszczecie egzekucji z majatku wspolnika jest mozliwe
dopiero wowczas, gdy okaze sie, ze spotka nie posiada ma-
jatku podlegajacego egzekucji. Z brzmienia art. 31 § 2 ko-
deksu spoétek handlowych wynika jednak, iz nie ma zadnych
przeszkdd do wystgpienia z powoddztwem przeciwko wspol-
nikom przed stwierdzeniem bezskutecznosci egzekucji z ma-
jatku spotki.

Powoddztwo przeciwko spotce
jawnej i wspolnikom

Przyjete w kodeksie spétek handlowych uregulowania
uprawniaja tym samym wierzyciela spétki jawnej do wysta-
pienia z jednym powodztwem przeciwko spoétce jawnej oraz
wspolnikom i uzyskania w ten sposob tytutu egzekucyjnego
(np. nakazu zaptaty lub wyroku). W przypadku braku zaspo-
kojenia roszczenia wierzyciela objetego tytutem egzekucyj-
nym, wierzyciel bedzie uprawiony w pierwszej kolejnosci do

wystapienia do sadu z wnioskiem o nadanie klauzuli wyko-
nalnosci przeciwko spotce jawnej, a nastepnie do ztozenia
do komornika wniosku o wszczecie postepowania egzeku-
cyjnego. Dopiero wykazanie, ze egzekucja z majatku spotki
nie doprowadzita lub jest oczywiste, ze nie doprowadzi do
zaspokojenia roszczen wierzyciela, umozliwi wierzycielowi
uzyskanie klauzuli wykonalnosci wobec wspélnikéw i skie-
rowanie egzekucji do ich majatku osobistego.

Wykazanie przestanki
bezskutecznosci egzekucji
z majatku spotki jawnej

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze wykazanie przestanki bez-
skutecznosci egzekucji z majatku spotki jawnej mozliwe jest
takze innymi sposobami, anizeli tylko za pomoca dokumen-
tow wydanych przez komornika w postepowaniu egzekucyj-
nym stwierdzajacych bezskuteczno$¢ egzekucji w oparciu
o odpowiednie przepisy kodeksu postepowania cywilnego.

Sad Apelacyjny w Poznaniu w postanowieniu z dnia 16
czerwca 1992 roku wydanym w sprawie o sygn. akt | Acz
183/92 przyjat bowiem, ze egzekucja przeciw spétce nie jest
potrzebna, gdy z okolicznosci sprawy wynika niezbicie, ze
spoétka nie ma zadnego majatku, z ktorego wierzyciel mégtby
uzyskac zaspokojenie swojej wierzytelnosci.

Dochodzenie roszczen od spétki jawnej
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W literaturze prawniczej prezentowane jest stanowisko,
zgodnie z ktérym niemoznos$¢ wyegzekwowania roszczen od
spoétki jawnej mozna dowodzi¢ tez poprzez np. przedstawie-
nie wykazu majatku spétki lub bilansu i ksigg handlowych,
jezeliich tres¢ jednoznacznie wskazuje, ze majatek spotki nie
wystarczy na pokrycie roszczen wierzyciela® albo przedsta-
wienie postanowienia sagdu oddalajacego wniosek o ogtosze-
nie upadtosci spotki jawnej lub umarzajgcego postepowanie
upadtosciowe z uwagi na to, ze majatek spotki nie wystarczy
nawet na optacenie kosztéw postepowania?. Wspomniang
przestanke mozna uznac za spetniong takze w przypadku
wykazania bezskutecznosci egzekucji prowadzonej przeciw-
ko spotce jawnej z wniosku innego wierzyciela®.

) Sad Apelacyjny w Poznaniu w posta-
nowieniu z dnia 16 czerwca 1992 roku
wydanym w sprawie o sygn. akt | Acz
183/92 przyjat, ze egzekucja przeciw
spotce nie jest potrzebna, gdy z okolicz-
nosci sprawy wynika niezbicie, ze spétka
nie ma zadnego majatku, z ktorego
wierzyciel mégtby uzyskac zaspokoje-
nie swojej wierzytelnosci.

Dochodzenie roszczen
z majatku wspolnego
wspolnika spotki jawnej

Natomiast w sytuacji, gdy egzekucja z majatku osobistego
wspolnika nie przyniesie zamierzonego skutku, wierzycie-
lowi pozostanie jeszcze mozliwos$¢ uzyskania zaspokojenia
z majatku wspdlnego wspolnika, ktéry pozostaje we wspol-
nosci majatkowej matzenskiej. W tym celu powinien wystapic
do sadu o nadanie klauzuliwykonalnosci przeciwko matzon-
kowi wspélnika, wykazujac przy tym za pomoca dokumentu
urzedowego lub prywatnego, ze wierzytelno$¢ wynikajaca
z tytutu egzekucyjnego powstata za zgodg matzonka wspol-
nika (art. 787 kodeksu postepowania cywilnego). Z racji
tego, ze odpowiedzialno$¢ wspélnika spotki jawnej wynika-
jaca z art. 22 § 2 kodeksu spétek handlowych odnosi sie do

1 G. Nita Jagielski, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, J. Bieniak (red.),
wyd. VII, 2020, Legalis

2 Ibidem.

3 B.Borowy, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Z. Jara (red.),
wyd. Ill, 2020, Legalis.
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zobowigzan zaciggnietych przez spétke jawna przyjmuje sie,
iz przedmiotowa zgoda winna dotyczy¢ zawarcia przez
wspotmatzonka umowy spétki jawnej*. W doktrynie pojawia
sie rowniez odmienny poglad stanowiacy o tym, ze skiero-
wanie egzekucji do majatku wspdlnego bedzie wymagato
kazdorazowo przedstawienia wyrazonej na pismie przez
matzonka wspdlnika zgody na zaciagniecie przez spotke
okreslonego zobowiazania®.

Podsumowanie

Obecnie obowigzujace unormowania prawne stwarzaja
zatem wiele rozwigzan w zakresie dochodzenia roszczen
od spotki jawnej. Brak koniecznosci prowadzenia kilku po-
stepowan sgdowych (jednego przeciwko spétce i kolejnych
przeciwko wspélnikom) nie tylko wigze sie z mniejszymi
kosztami, ale takze pozwala szybciej uzyska¢ zabezpiecze-
nie na majatku wspolnikéw. Z kolei mozliwosc siegniecia do
majatkéw wspdlnych wspolnikéw pozostajacych we wspol-
nosci majatkowej matzenskiej znacznie zwieksza szanse
wierzyciela na zaspokojenie.

4 lbidem.
5 A.Kidyba, Komentarz aktualizowany do art. 1-300 Kodeksu spotek
handlowych, 2020, Lex.

Anita Olejniczak
Prawnik, aplikant adwokacki

Prawnik w kancelarii Syty Adwokaci

a.olejniczak@sytyadwokaci.pl

Absolwentka Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu.Wcze$niejsze doswiadczenie zawodowe
zdobywata pracujac w sadach i kancelarii prawnej. W kancelarii
zajmuje sie gtdbwnie zagadnieniami z zakresu prawa cywilnego.

Dochodzenie roszczen od spétki jawnej
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Wyciag z przepisow

Wyciqg z przepiséw kodeksu spétek handlowych,
kodeksu rodzinnego i opiekuriczego oraz kodeksu
postepowania cywilnego

Art. 8 kodeksu spoétek handlowych

§ 1. Spotka osobowa moze we wtasnym imieniu naby-
wad prawa, w tym wtasnos$¢ nieruchomosci i inne prawa
rzeczowe, zacigga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozy-
wana.

§ 2. Spoétka osobowa prowadzi przedsiebiorstwo pod
wtasna firma.

Art. 22 kodeksu spétek handlowych

§ 1. Spétka jawna jest spotka osobowa, ktéra prowadzi
przedsiebiorstwo pod wtasng firma, a nie jest inng spot-
ka handlowa.

§ 2. Kazdy wspolnik odpowiada za zobowigzania spot-
ki bez ograniczenia catym swoim majatkiem solidarnie
z pozostatymi wspélnikami oraz ze spétka, z uwzgled-
nieniem art. 31.

Art. 31 kodeksu spétek handlowych

§ 1. Wierzyciel spotki moze prowadzi¢ egzekucje z ma-
jatku wspélnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku
spotki okaze sie bezskuteczna (subsydiarna odpowie-
dzialno$¢ wspélnika).

§ 2. Przepis § 1 nie stanowi przeszkody do wniesienia
powodztwa przeciwko wspolnikowi, zanim egzekucja
z majatku spoétki okaze sie bezskuteczna.

§ 3. Subsydiarna odpowiedzialnos¢ wspélnika nie do-
tyczy zobowigzan powstatych przed wpisem do rejestru

Art. 41 kodeksu rodzinnego i opiekurniczego

§ 1. Jezeli matzonek zaciagnat zobowigzanie za zgoda
drugiego matzonka, wierzyciel moze zada¢ zaspokoje-
nia takze z majatku wspo6lnego matzonkow.

Art. 787 kodeksu postepowania cywilnego

Tytutowi egzekucyjnemu wydanemu przeciwko osobie po-
zostajacej w zwigzku matzenskim sad nada klauzule wyko-
nalnosci takze przeciwko jej matzonkowi z ograniczeniem
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jego odpowiedzialnosci do majatku objetego wspolnoscia
majatkowa, jezeli wierzyciel wykaze dokumentem urzedo-
wym lub prywatnym, ze stwierdzona tytutem egzekucyjnym
wierzytelno$¢ powstata z czynnosci prawnej dokonanej za
zgoda matzonka dtuznika.

Wyciag z przepisow
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