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Wstep

Szanowni Panstwo,

zapraszam do lektury najnowszego Magazynu Prawnego.
Tematem numeru jest tekst autorstwa Adriana Zywerta pt.
»Najwazniejsze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym”. Publikacja ta z perspektywy pod-
miotu prawnego wyczerpujaco omawia wszystkie zagadnie-
nia dotyczace wprowadzonych w przepisach zmian, z ktérych
cze$¢ obowiazuje od 24 wrzednia 2023, a pozostate wejda
w zycie 1 stycznia 2026 roku. Warto sie z nimi szczegdtowo
zapoznac.

Gorgco zachecam réwniez do przeczytania pozostatych arty-
kutdéw z zakresu nieruchomosci, przedsiebiorstw oraz kadr.

Korzystam réwniez z okazji, by poinformowac o nowym pro-
dukcie Kancelarii Syty Adwokaci - Audyt prawny, ktoéry jest
wynikiem naszego wieloletniego zaangazowania w obstuge
proceséw zakupu nieruchomosci. Postanowilismy wykorzy-
stac¢ zdobyta w ten sposob wiedze i doswiadczenie, by wspie-

ra¢ naszych Klientéw w przeprowadzaniu tego rodzaju trans- Marek Syty
akcji w sposob bezpieczny i efektywny. Adwokat

Wiecej o naszych kompetencjach i metodach dziatania na Zatozyciel kancelarii
stronie: https://audytprawny.pl/. Syty Adwokaci

Zapraszam do lektury, m.syty@sytyadwokaci.pl

aoleclit floeX


https://audytprawny.pl/

SY Y owoxec:

NIERUCHOMOSCI

NIERUCHOMOSCI 4

Najwazniejsze zmiany w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym

Dnia 24 sierpnia 2023 roku zostata ogtoszona zmiana ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw. Jest to
najwieksza zmiana przepiséw dotyczacych planowania i zagospodarowania
przestrzennego od ponad 20 lat. Ustawa bedzie wprowadzana stopniowo.
Wiekszos¢ przepisow obowigzuje od dnia 24 wrzesnia 2023 roku. Ostatnie
zmiany, dotyczace czasowosci decyzji o warunkach zabudowy oraz powstania
Rejestru Urbanistycznego wejda w zycie dopiero dnia 1 stycznia 2026

roku. Niniejszy artykut ma na celu przedstawienie najistotniejszych zmian

z perspektywy podmiotu prywatnego.

Plan ogolny gminy

Do tej pory ogdlnym aktem planistycznym, obejmujacym ob-
szar catej gminy byto Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania. Studium byto jednak aktem wewnetrznie
obowiazujacym tj. wigze wytacznie organy gminy. Oznacza
to, Zze nie mogto stanowic podstawy prawnej do wydawania
poszczegblnych decyzji administracyjnych. W efekcie, decy-
zja WZ mogta by¢ wydana na zadanie inwestora, nawet jesli
stata w sprzecznosci z wytycznymi zawartymi w Studium.

Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym zlikwidowata instytucje Studium, a na
jej miejsce powotata ogélny plan zagospodarowania prze-
strzennego. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gmin zachowuja jednak moc obo-
wigzywania do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego w danej
gminie, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Jedna z najbardziej donosnych zmian zdaje sie by¢ wprowa-
dzenie instytucji ogélnego planu zagospodarowania prze-
strzennego. W przeciwienstwie do Studium, plan ogdlny jest
aktem prawa miejscowego, co za tym idzie - zaréwno miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego, jak i decy-
zje o warunkach zabudowy bedg musiaty by¢ z nim zgodne.

Co istotne - ustalenia planu ogblnego, w pewnym zakresie,
wigza organ przy wydawaniu decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Dodatkowo, wejscie w zycie planu ogélne-
go nie spowoduje utraty mocy obowiazujacych dotychczas
planéw miejscowych.

Obszar objety planem ogo6lnym dzieli sie w na strefy plani-
styczne. Sa to:

a. strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna;

b. strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa
jednorodzinna;

c. strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa;
d. strefa ustugowa;

e. strefa handlu wielkopowierzchniowego;

f. strefa gospodarcza;

g. strefa produkcji rolniczej;

h. strefa infrastrukturalna;

i. strefazieleniirekreacji;

j. strefa cmentarzy;

Najwazniejsze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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k. strefa gornictwa;
l. strefa otwarta;

m. strefa komunikacyjna.

Dla kazdej strefy obowigzywac bedzie kilka - istotnych
z punktu widzenia przysztych inwestycji - parametréw: mak-
symalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, maksymalna
wysokos¢ zabudowy oraz wskaznik minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej. Na podstawie art. 13c ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, strefy
wyznaczane sg w sposéb roztaczny, co znaczy, ze nie beda
mogty sie pokrywac.

Poza strefami planistycznymi gmina ma obowigzek okresli¢
w planie ogdélnym standardy urbanistyczne. Obligatoryjnie,
standardy urbanistyczne muszg obejmowac zasady zapew-
nienia dostepu do szkét podstawowych oraz obszaréw zie-
leni publicznej (m.in. odlegtos¢ liczona jako droga dojscia
trasg ogoélnodostepna dla pieszych). Gmina moze dowolnie
uzupetni¢ ten katalog o budynki uzytecznosci publiczne;j.

Jezeli budynek, ktéry ma realizowac funkcje mieszkalna,
nie spetni gminnych standardéw niemozliwe jest wydanie
decyzji WZ. Co wiecej - wymagany dostep do infrastruktury
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spotecznej musi istnie¢ w dniu wydania decyzji. Ma to zapo-
biegac rozproszeniu zabudowy, czyli powstawania odizolo-
wanych enklaw mieszkaniowych, bez dostepu do placowek
uzytecznosci spoteczne;j.

W planie og6lnym bedzie mozna wyznaczy¢ granice obszarow
uzupetnienia zabudowy - czyli obszaréw, na ktorych dopusz-
czalne bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.

Gminy maja obowiazek uchwalenia planu do konca 2025
rok. W przypadku nieuchwalenia planu ogélnego nie-
mozliwe jest uchwalenie nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a organ wykonaw-
czy gminy nie moze wydac¢ decyzji WZ, ani decyzji o lo-
kalizacji inwestycji celu publicznego, na wniosek ztozony
po dniu 1 stycznia 2026 roku. Miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego, ktore weszty w zycie do tego dnia,
obowiazuja do momentu uchwalenia nowego planu zago-
spodarowania przestrzennego.

Cze$¢ graficzna planu bedzie sporzadzona w formie cyfrowej
co ma na celu zwiekszenie przejrzystosci i czytelnosci pla-
nu ogoélnego. Jednakze, w przeciwienstwie do miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - cze$¢ graficzna
planu ogdlnego stanowi cze$¢ uzasadnienia do planu, nie
natomiast zatacznik. W konsekwencji, sama czesc¢ graficzna
nie stanowi aktu prawa miejscowego.

OGOLNY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego

Zintegrowany plan
miejscowy

Plan ogolny i odszkodowanie

Uchwalenie ogblnego planu zagospodarowania przestrzen-
nego gminy bezsprzecznie wptynie na warto$¢ nierucho-
mosci potozonych w poszczegélnych strefach, gdyz np.
wobec braku podazy dziatek budowlanych w strefie pro-
dukcji rolnej, popyt przerzuci sie na strefy przeznaczone

Decyzja o warunkach
zabudowy

Decyzja o lokalizacji inwestycji
celu publicznego

pod zabudowe mieszkaniowa, w konsekwencji czego cena
nieruchomosci w tej strefie znaczaco wzrosnie, za$ w strefie
przeznaczonej pod produkcje rolng - spadnie.

Do tej pory wtasciciele nieruchomosci, ktérych funkcjonal-
nosc¢ zostata zmieniona za pomoca aktu prawa miejscowego,
mogli domagac sie odszkodowania od gminy na podstawie
art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
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nym. Adekwatnie w przypadku wzrostu wartosci nieruchomo-
sci w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, nalezato uisci¢ optate w maksymalnej
wysokos$ci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Wprowadzenie instytucji planu ogdlnego moze prowadzic¢
de facto do pozbawienia wtascicieli nieruchomosci prawa
do odszkodowania. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieru-
chomosci stanowig réznice miedzy wartoscig nieruchomo-
$ci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego
ajej wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu lub fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed
jego uchwaleniem.

Jezeli wiec w wyniku dziatania mechanizmoéw rynkowych
wartos$¢ nieruchomosci spadnie, a miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego nie zostanie uchwalony (gdyz
w dalszym ciggu nie jest to obligatoryjne) uzyskanie od-
szkodowania za spadek wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu ogélnego moze by¢ znaczaco utrudnione,
jesli nie niemozliwe.

Zgodnie ze znowelizowanym przepisem art. 37 ust. 1 usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
»~Wysokos$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci, o ktéorym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wy-
sokos$¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien sprzeda-
zy. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowia
réznice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej warto-
$cig okreslong przy uwzglednieniu:

» przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiana
tego planu;

» faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci
przed uchwaleniem tego planu.”

Nie rozszerzono wiec obowigzku wyptaty odszkodowa-
nia za spadek wartosci nieruchomosci na okolicznos$¢
uchwalenia planu ogélnego. W ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym dodano réwniez art. 37 ust.
11a, w brzmieniu: ,Do okreslenia wartosci nieruchomosci
w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, nie uwzgled-
nia sie zmiany wartosci nieruchomosci bedacej skutkiem
uchwalenia lub zmiany planu ogélnego”. Pamietac nalezy, ze
plan ogélny wyznacza strefy planistyczne, natomiast miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego musi by¢
z nim zgodny. W konsekwencji wprowadzonych zmian nie-
mozliwe staje sie domaganie sie odszkodowania (lub uisz-
czenia optaty) za spadek wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu ogélnego.
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» Nie rozszerzono wiec obowiazku
wyptaty odszkodowania za

spadek wartosci nieruchomosci

na okolicznos¢ uchwalenia planu
ogoélnego.

Zmiany dotyczace decyzji
o warunkach zabudowy

Decyzja o warunkach zabudowy miata petni¢ funkcje uzu-
petniajaca - umozliwiac inwestorowi staranie sie o pozwole-
nie na budowe w miejscu nieobjetym zadnym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. W praktyce
decyzja WZ stata sie podstawg wiekszosci przedsiewzie¢ bu-
dowlanych w Polsce. Wynika to w zasadzie z dwdch naczel-
nych zalet decyzji WZ: jest wydana bezterminowo oraz nie
musi by¢ zgodna ze Studium.

W zwiazku z uchwaleniem nowelizacji wszystkie decyzje WZ
wydane po dniu 31 grudnia 2025 roku beda wazne jedynie
przez 5 lat od dnia ich uprawomocnienia. Ma to na celu po-
budzenie proceséw inwestycyjnych. Niniejsze rozwiagzanie
budzi jednak kontrowersje, przede wszystkim ze wzgledu
na zbyt dtugi termin, przez ktéry bezterminowe decyzje WZ
moga zosta¢ wydane.

W dodatku, ustawa nie likwiduje decyzji wydanych przed
1 stycznia 2026 roku. Decyzja WZ, ktéra uprawomocnita sie
przed tym dniem, obowigzuje do momentu uchwalenia przez
rade gminy miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub do momentu wydania nowej decyzji WZ. Na
waznos$¢ ww. decyzji nie wptywa uchwalenie planu ogélnego.

Dotychczas decyzja WZ nie musiata pozostawac w zgodzie
ze Studium, a mozliwa byta inwestycja wprost sprzeczna
z tym aktem wewnetrznym. Wynika to z obowigzujacej za-
sady dobrego sasiedztwa. Zgodnie z t3 reguta, konieczne
jest uwzglednienie istniejacej juz zabudowy na danym ob-
szarze podczas planowania nowej zabudowy. Orzecznictwo
Naczelnego Sadu Administracyjnego stoi na stanowisku, iz
zasada ta nie powinna byc¢ interpretowana wasko: ,Przez
pojecie dziatki sasiedniej nie mozna rozumie¢ wytacznie
dziatki graniczacej, ale nalezy odnie$¢ to pojecie do nieru-
chomosci, terenédw potozonych w okolicy, tworzacej pewng
urbanistyczng catos¢™.

1 Wyrok NSA z dnia 22 lutego 2006 roku, Il OSK 551/05, LEX nr 194346
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Decyzja WZ uprawomocniona przed 1 stycznia 2026 roku

Decyzja WZ uprawomocniona po 1 stycznia 2026 roku

» wydawana bezterminowo

» obowigzuje dopdki nie zostanie uchwalony plan
miejscowy

» nie musi by¢ zgodna ze Studium
» obowiazuje zasada dobrego sasiedztwa

» wydawana na obszarach, na ktérych nie uchwalono
planu miejscowego

» wazna przez 5 lat od uprawomocnienia

» musi by¢ zgodna z ogélnym planem
zagospodarowania

» wydawana tylko na obszarach uzupetnienia zabudowy

Zintegrowany plan
inwestycyjny

Ustawa nowelizujaca uchyla ustawe z dnia 5 lipca 2018 roku
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-
kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Wydawane
obecnie uchwaty lokalizacyjne, wprowadzone przez powyz-
sza ustawe, a pozwalajace na realizacje inwestycji sprzecz-
nej z postanowieniami miejscowego planu, maja zostac za-
stagpione przez Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPI).

ZPI to szczegblny rodzaj planu miejscowego, uchwalany
przez rade gminy na wniosek inwestora, po przeprowadze-
niu negocjacji i zawarciu umowy urbanistycznej, okreslaja-
cej zasady i warunki realizacji inwestycji oraz zobowiagzania
stron. W zatozeniu ma stuzy¢ realizacji duzych przedsie-
wzie¢, co najmniej o znaczeniu lokalnym. Uchwalenie ZPI
uchyla obowiazujacy juz plan miejscowy lub jego czesc.

ZPl ma polega¢ na zawarciu z inwestorem umowy urba-
nistycznej, w formie aktu notarialnego, regulujacej zobo-
wigzania wzajemne gminy i inwestora. Podmiot prywatny
bedzie mogt zrealizowac inwestycje, na ktore przy aktual-
nie obowiazujacym planie zagospodarowania nie mégtby
sobie pozwoli¢. W zamian za to inwestor zobowiaze sie do
budowy lub pokrycia kosztéw budowy infrastruktury tech-
nicznej i spotecznej (tzw. Inwestycja uzupetniajaca). Ustawa
nie wyznacza ani minimalnego, ani maksymalnego zakresu
obowiazkoéw, jakimi gmina moze obcigzy¢ inwestora. Moze
by¢ on np. obowigzany do budowy szkoty lub drogi, pokrycia
kosztéw uchwalenia takiego planu czy partycypacji w wy-
ptacie ewentualnych odszkodowan. Nastepnie, za posred-
nictwem organu wykonawczego gminy - wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta, wniesiony zostaje wniosek o zmiane
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Pozostaje jednak obawa, ze z powodu de facto braku ogra-
niczen w naktadaniu na inwestora zobowigzan, gminy beda
preferowaty te forme aktu planowania przestrzennego nad
pozostate. Wzglednie niskim kosztem gmina moze prze-
rzuci¢ obowigzek budowy, utrzymania i modernizacji in-

frastruktury spotecznie uzytecznej na inwestora, co moze
wydawac sie optacalne dla obu stron, jednak nie eliminuje
mozliwosci naduzy¢.

Uchwalenie takiego planu wymaga bliskiej wspotpracy in-
westora z gmina. W negocjacjach bedzie brat udziat prze-
wodniczacy rady gminy (lub osoba przez rade wyznaczona).
Co wiecej, rada gminy bedzie uprawniona do odrzucenia
ZPI i zaproponowania poprawek do umowy urbanistycznej,
w tym samego projektu. Projekt nie eliminuje zagrozenia
czynnikiem ludzkim - obawy przed wykorzystaniem danej
instytucji do celow osobistych lub politycznych.

Partycypacja spoteczna

Nowelizacja ustawy wprowadzita Rozdziat 1a zatytutowany
sPartycypacja spoteczna”. Jak wskazano w uzasadnieniu do
projektu ww. ustawy - w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ze wzgledu na jego kompleksowy charakter
i przedmiot dziatania, konieczne jest, aby partycypacja spo-
teczna przybierata roznorodne formy angazowania interesa-
riuszy i aktywizowata jak najszerszy ich krag. Interesariuszem
moze by¢ nawet osoba z ograniczonga zdolnoscia do czynno-
$ci prawnych (np. dziecko pomiedzy 13 a 18 rokiem zycia lub
osoba cze$ciowo ubezwtasnowolniona) bez zgody przedsta-
wiciela ustawowego. Wyrazem tego podejscia w ustawie jest
ustanowienie generalnej zasady, ze partycypacja spoteczna
jest niezbednym elementem dziatan wtadz publicznych
w zakresie planowania przestrzennego.

Zmiana art. 14 ust. 4 oraz dodanie art. 13 ust. 2 w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowa-
dza mozliwos¢ wystapienia przez mieszkancéw z inicjaty-
wa opracowania zmian lub nowych aktéw planistycznych.
Dotychczas takie wystapienia mieszkancow nie byty gtoso-
wane przez radnych, decyzja pozostawata w gestii wtadz
gminy. Zmiana ma wiec na celu wzmocnienie gtosu miesz-
kancéw w decydowaniu o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Najwazniejsze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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Interesariusze majg prawo udziatu w przygotowaniu aktow
planowania przestrzennego, w tym wypowiadania sie, skta-
dania wnioskow lub uczestnictwa w konsultacjach spotecz-
nych, zaréwno w formie pisemnej, jak i za pomoca sSrodkéw
komunikacji elektroniczne;j.
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Rozwinieto rowniez instytucje konsultacji spotecznych, pro-
wadzonych w konteks$cie procedury uchwalania aktu pla-
nowania przestrzennego, poprzez uwzglednienie otwartego
katalogu form.

KONSULTACJE SPOLECZNE

Spotkania otwarte,
panele eksperckie
lub warsztaty

Zbieranie uwag

Spotkania plene-
rowe lub spacery
studyjne

Wywiady, prowa-
dzenie punktu
konsultacyjnego lub
dyzury projektanta

Ankiety lub
geoankiety

Informacje o sposobach, miejscach i terminach prowadzenia
konsultacji spotecznych wojt, burmistrz albo prezydent mia-
sta ogtasza, nie pdzniej niz w dniu rozpoczecia konsultacji
spotecznych, co najmniej:

» przez publikacje w prasie;

» przez wywieszenie w widocznym miejscu na
terenie objetym sporzadzanym aktem planowania
przestrzennego lub w siedzibie obstugujacego go
urzedu;

» przez udostepnienie informacji na stronie
internetowej obstugujacego go urzedu, o ile taka
posiada, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu;

» W Sposob zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Konsultacje prowadzi sie przez okres co najmniej 28 dni,
w miejscach przystosowanych do wymogoéw oséb ze szcze-
goélnymi potrzebami oraz po godzinach pracy. Konsultacje
spoteczne, w czesci dotyczacej ankiet lub geoankiet moga
odbywac sie zdalnie.

Wartym podkreslenia pozostaje jednak fakt, ze propozycje
organu dotyczace rozstrzygniecia wnioskéw do projektow
aktow planowania przestrzennego oraz uwag zgtoszonych
w ramach konsultacji spotecznych nie podlegaja zaskar-
zeniu do sadu administracyjnego, ergo znaczaco zostata
ograniczona mozliwo$¢ weryfikacji dziatan organu admini-
stracyjnego w kontekscie respektowania obowiazku udziatu
czynnika spotecznego.

Rejestr urbanistyczny

W ramach reformy, wprowadzony zostanie ponadto nieod-
ptatny i dostepny dla wszystkich zainteresowanych Rejestr
Urbanistyczny. Bedzie on prowadzony w formie online.
Zgodnie z ustawa Rejestr bedzie niezwykle bogaty tresciowo,
zawarte w nim zostang m.in. wszelkie uchwaty jednostek sa-
morzadu terytorialnego w zakresie planowania przestrzenne-
go, projekty planéw zagospodarowania przestrzennego wraz
z zatacznikami, raporty z konsultacji spotecznych, rozstrzy-
gniecia organéw nadzorczych, rozstrzygniecia stwierdzajace
niewazno$¢ aktéw planowania przestrzennego etc.

Rejestr pomoze zaréwno zwiekszyé przejrzystos¢ procesow
inwestycyjnych, jak i usprawni gromadzenie wszystkich da-
nych w jednym miejscu.

Na wniosek interesariusza, w zakresie objetym wnioskiem, za
pomoca poczty elektronicznej interesariusz otrzymuje infor-
macje o kazdorazowym udostepnieniu w Rejestrze danych.

Rejestr rozpocznie funkcjonowanie 1 stycznia 2026 roku.

Najwazniejsze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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PODSUMOWANIE NAJWAZNIEJSZYCH ZMIAN

Od momentu uchwalenia planu ogélnego, plany miejscowe i decyzje WZ muszg by¢ z nim zgodne.

0d 1 stycznia 2026 roku nie bedzie mozliwe wydanie decyzji WZ, bez uchwalenia planu ogdlnego.

Dotychczas obowiagzujace plany miejscowe oraz decyzje WZ bedg obowigzywaty do momentu uchwalenia na danym
obszarze nowego planu miejscowego.

Decyzje WZ wydane po 1 stycznia 2026 roku beda wazne 5 lat od uprawomocnienia.

Czesci graficzne aktow planowania miejscowego beda sporzadzone w formie cyfrowej.

Wprowadzono nowa forme planu miejscowego - Zintegrowany Plan Inwestycyjny.

Wprowadzono nowe formy konsultacji spotecznych.

0d 1 stycznia 2026 roku bedzie prowadzony ogélnodostepny, elektroniczny Rejestr Urbanistyczny.

Adrian Zywert
Asystent prawny

Asystent w kancelarii Syty Adwokaci
a.zywert@sytyadwokaci.pl

Student prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu

im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. W kregu jego zainteresowan
znajduja sie zagadnienia z zakresu prawa cywilnego, handlowego
oraz administracyjnego, w szczegélnosci prawa budowlanego.
Dotychczasowe do$wiadczenie zawodowe zdobywat w poznanskich
kancelariach adwokackich oraz bydgoskiej kancelarii komorniczej.

Najwazniejsze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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Dostep do drogi publicznej
w pytaniach i odpowiedziach

Mimo, iz pojecie dostepu do drogi publicznej zdaje sie zrozumiate, to jednak
jego stosowanie w konkretnych sytuacjach czesto nie jest jasne. W niniejszym
artykule zostaty zawarte odpowiedzi na pytania budzace wsréd klientow

Kancelarii najwiecej watpliwosci.

Co nalezy rozumiec pod
pojeciem ,,dostep do drogi
publicznej’’?

Pojecie dostepu do drogi publicznej zostato zdefiniowane
w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym?, a konkretnie w art.
2 pkt. 14) ww. ustawy. Zgodnie z definicjg zawartag w tym
przepisie przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec
bezposredni dostep do tej drogi albo dostep do niej przez
droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej. Jak wskazano w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 20 pazdziernika 2020 roku,
sygn. akt: Il OSK 2405/20, dostep do drogi publicznej w Swie-
tle przepisu art. 2 pkt 14) ustawy z 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym to nie tylko dostep fak-
tyczny, ale i prawny. Dostep prawny winien wynika¢ wprost
Z przepisu prawa, czynnosci prawnej badz orzeczenia sado-
wego, zas faktyczny musi rzeczywiscie zapewnia¢ mozliwos¢
przejscia i przejazdu do drogi publicznej. Dostep ten nie
moze by¢ tylko hipotetyczny, ale ma by¢ realny.

Na jakim etapie budowy domu
musze zapewnic dostep do
drogi publicznej?

Dostep do drogi publicznej stanowi jeden z warunkéw uzy-
skania decyzji o warunkach zabudowy. Z przepisu art. 61

1 Dz.U. 2003 Nr 80, poz. 717 t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 977.

» (...) przez dostep do drogi
publicznej nalezy rozumie¢

bezposredni dostep do tej

drogi albo dostep do niej przez

droge wewnetrzng lub przez
ustanowienie odpowiedniej
stuzebnosci drogowej.

ust. 1 pkt 2) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wynika, ze jezeli teren nie ma dostepu do drogi
publicznej, nie mozna wyda¢ dla niego decyzji o warunkach
zabudowy. Odmowa ustalenia warunkéw zabudowy stano-
wi w takiej sytuacji obowiazek organu. Mimo rygoréw obo-
wigzujacych w ww. zakresie, w decyzji o warunkach zabudo-
wy nie okres$la sie zasad korzystania z drogi publicznej, do
ktorej teren ma dostep. Norma art. 61 ust. 1 pkt 2) ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie za-
wiera zadnych uwarunkowan co do tego, jaka ma by¢ droga
publiczna i jakie warunki techniczne ma ona spetnia¢.

Niezaleznie od powyzszego, dostep dziatki budowlanej do
drogi publicznej podlega badaniu takze na etapie udzielenia
pozwolenia na budowe. Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9) usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 roku - Prawo budowlane?, warunkiem
udzielenia pozwolenia na budowe jest poszanowanie wyste-
pujacych w obszarze oddziatywania obiektu uzasadnionych
intereséw 0so6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu obiek-
tu do drogi publicznej. Jak wskazano w wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 2021 roku, sygn.

2 Dz.U. 1994 Nr 89, poz. 414 t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 682.

Dostep do drogi publicznej w pytaniach i odpowiedziach
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akt: Il OSK 1984/18, ,Konieczno$¢ zapewnienia w sferze
oddziatywania obiektu osobom trzecim dostepu do drogi
publicznej moze dotyczy¢ tylko sytuacji, gdy dostep ten ma
charakter prawny, nie faktyczny. Obowiazek uwzglednienia
intereséw 0so6b trzecich poprzez zapewnienie tym osobom
dostepu do drogi publicznej nie moze by¢ rozumiany w ten
sposéb, ze w postepowaniu administracyjnym majacym na
celu wydanie pozwolenia na budowe organy administracji
publicznej maja ustanawiac¢ na rzecz oséb trzecich droge
konieczng badz samodzielnie ustala¢, ktoredy przebiegac
bedzie dostep do drogi publicznej przez dziatke, na ktérej
ma by¢ realizowana inwestycja. Nie nalezy to absolutnie do
kompetencji tych organéw. To osoba zainteresowana do-
stepem do drogi publicznej winna zadba¢ o to, by uzyska¢
ograniczone prawo rzeczowe w postaci drogi koniecznej
poprzez zawarcie umowy lub poprzez uzyskanie orzeczenia
sadu cywilnego w tym przedmiocie”.

) Zapewnienie dostepu do
drogi publicznej wiaze sie

wiec z faktem, ze wydzielona
dziatka gruntu bedzie mogta

sie sta¢ w przysztosci odrebna
nieruchomoscia, a wtedy jej
samodzielne zagospodarowanie
bez dostepu do drogi publicznej
nie bedzie mozliwe, nawet

w przypadku spetnienia
pozostatych wymogow
planistycznych okreslonych

w planie miejscowym lub

w decyzji o warunkach zabudowy.

Chce dokonac podziatu
dziatki, czy musze zapewnic¢
dostep do drogi publicznej dla
powstatych w wyniku podziatu
dziatek?

Tak. Zapewnienie dostepu do drogi publicznej jest réwniez
niezbedne na etapie podziatu nieruchomosci. Zgodnie z art.
93 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodar-
ce nieruchomos$ciami®, ,Podziat nieruchomosci nie jest

3 Dz.U. 1997 Nr 115, poz. 741 t.j. Dz.U. 22023 r. poz. 344.
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dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki
gruntu nie maja dostepu do drogi publicznej; za dostep do
drogi publicznej uwaza sie rowniez wydzielenie drogi we-
wnetrznej wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowied-
nich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek gruntu albo usta-
nowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych,
jezeli nie ma mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej
z nieruchomosci objetej podziatem. Nie ustanawia sie stu-
zebnosci na drodze wewnetrznej w przypadku sprzedazy
wydzielonych dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udziatu
w prawie do dziatki gruntu stanowiacej droge wewnetrzna.
Przepisu nie stosuje sie w odniesieniu do projektowanych
do wydzielenia dziatek gruntu stanowiacych czesci nieru-
chomosci, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6”.

Zapewnienie dostepu do drogi publicznej wiaze sie wiec
z faktem, ze wydzielona dziatka gruntu bedzie mogta sie stac¢
w przysztosci odrebna nieruchomoscia, a wtedy jej samodziel-
ne zagospodarowanie bez dostepu do drogi publicznej nie
bedzie mozliwe, nawet w przypadku spetnienia pozostatych
wymogo6w planistycznych okreslonych w planie miejscowym
lub w decyzji o warunkach zabudowy. Zapewnienie dostepu
do drogi publicznej w obecnej regulacji zawartej w art. 93 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przejawia sie przede
wszystkim w przyleganiu wydzielonej dziatki gruntu do
dziatki drogowej drogi publicznej z mozliwoscia uzyskania
do niej zjazdu, co stanowi wtedy dostep bezposredni. Mozliwe
jest rébwniez zapewnienie dostepu do drogi publicznej w spo-
séb posredni, poprzez wydzielenie w ramach podziatu nie-
ruchomosci dziatki gruntu pod droge wewnetrzng majaca
potaczenie z drogg publiczna, do ktorej to drogi wewnetrznej
beda przylegac pozostate dziatki gruntu wydzielone w ramach
podziatu, i wtedy dostep ten bedzie opierat sie na ustanowie-
niu stuzebnosci drogi koniecznej na drodze wewnetrznej dla
kazdej z wydzielonych dziatek gruntu albo na zbyciu udziatu
w prawie do dziatki drogi wewnetrznej podmiotowi, na rzecz
ktérego dokonuje sie zbycia dziatki gruntu przylegajacej do
drogi wewnetrznej. Posredni dostep do drogi publicznej moze
by¢ réwniez zapewniony bez wydzielania dziatki gruntu pod
droge wewnetrzng, poprzez ustanowienie stuzebnosci dla
dziatek gruntu nieprzylegajacych do drogi publicznej na dziat-
kach gruntu, ktére do takiej drogi przylegaja®.

Warto wiedzie¢, ze zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, w $wietle art. 93 ust. 3iart. 99 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami w wypadku wydania decyzji o po-
dziale nieruchomosci zawierajacej warunek ustanowienia
stuzebnosci drogi koniecznej w razie zbycia podzielonych
dziatek, umowa przeniesienia prawa wtasnosci wydzielonej
dziatki bez spetnienia tego warunku jest niewazna®.

4 Tak: J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, ,,Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami”. Komentarz. Wyd. 8, Warszawa 2023.

5 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2013 roku, sygn.
akt: IV CSK 571/12.

Dostep do drogi publicznej w pytaniach i odpowiedziach
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Czy dziatki rolne o powierzchni
powyzej 3000m?, wydzielane

z pominieciem przepisow
ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, musza
posiadac dostep do drogi
publicznej?

Wymogoéw dotyczacych zapewnienia dostepu do drogi pu-
blicznej nie stosuje sie do podziatow nieruchomosci potozo-
nych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych
na cele rolne i le$ne, a w przypadku braku planu miejscowe-
go do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne,
chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby koniecznos¢
wydzielenia nowych drég niebedacych niezbednymi drogami
dojazdowymi do nieruchomosci wchodzacych w sktad go-
spodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek
gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha®. Wérdd przedsta-
wicieli doktryny wskazuje sie zatem, iz: ,,Do nieruchomosci, do
ktorych w mysl art. 92 u.g.n. przepisy komentowanej ustawy
o podziale nieruchomosci nie maja zastosowania, nie stosuje
sie takze innych wymogoéw okreslonych w rozdziale dotycza-
cym podziatéw nieruchomosci. Nie mozna zatem wobec ta-
kich nieruchomosci stawia¢ wymogow, by wydzielone po
podziale dziatki miaty dostep do drogi publicznej ani by
podziat byt zgodny z planem miejscowym, ani tez by po-
wierzchnia dziatek po podziale nie byta mniejsza niz 0,3000
ha itd"". W komentarzu do art. 92 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami wskazano: ,,nie mozna wymagac, aby wydzie-
lone dziatki gruntu z nieruchomosci rolnej lub lesnej miaty
zapewniony dostep do drogi publicznej, jezeli powierzch-
nia tych dziatek nie bedzie mniejsza niz 0,3000 ha, poniewaz
warunek zapewnienia wydzielanym dziatkom gruntu dostepu
do drogi publicznej zawarty jest w art. 93 ust. 3 GospNierU,
ktorego nie stosuje sie do podziatu nieruchomosci rolnychii le-
$nych innych, niz wymienione w art. 92 GospNierU. Brak jest
natomiast podstawy prawnej uprawniajacej staroste do od-
mowy wprowadzenia do ewidencji gruntéw i budynkédw zmian
danych ewidencyjnych wynikajacych z operatu podziatowego
nieruchomosci rolnej, przyjetego do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego, sporzadzonego poza poste-
powaniem podziatowym opisanym w art. 92-99 GospNierU,
gdy wydzielone dziatki rolne lub lesne (o powierzchni co naj-
mniej 3000 m?) nie maja zapewnionego dostepu do drogi
publicznej. Dostepnos¢ drogi publicznej jest ustawowym wy-
mogiem dopuszczalnosci podziatu nieruchomosci w trybie

6  Takstanowi art. 92 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
7 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] ,,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz aktualizowany”, LEX/el. 2023, art. 92.
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okreslonym w art. 92-99 GospNierU, tj. co do zasady przezna-
czonych nainne cele, niz rolne i le$ne, z reguty pod zabudowe
lub zwigzane z terenami budowlanymi”.

Czy okreslenie przebiegu drogi
publicznej w miejscowym
planie zagospodarowania
przestrzennego jest
jednoznaczne z dostepem
nieruchomosci do drogi
publicznej?

Nie, jak trafnie wskazano w  wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 11 marca 2020 roku, sygn. akt: [l OSK
1189/18, samo okreslenie przebiegu projektowanej drogi pu-
blicznej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, jezeli droga ta nie zostata wybudowana, nie stanowi
zapewnienia dostepu dziatki budowlanej do drogi publiczne;j.
Warunkiem udzielenia pozwolenia na budowe jest wykazanie
przez inwestora, ze planowana inwestycja w razie udzielenia
tego pozwolenia ma zapewniony dojazd oraz istnieje realna,
a nie warunkowa mozliwo$¢ wykorzystywania tego dojazdu
dla celéw obstugi komunikacyjnej majacej powstac inwestycji.

Jak widac, nie bez przyczyny pojecie dostepu do drogi pu-
blicznej moze wywotywaé watpliwosci w codziennych sytu-
acjach. Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
wypracowato definicje dostepu do drogi publicznej, ktéra
niekoniecznie w catosci odpowiada potocznemu jej rozu-
mieniu. Warto zatem skorzysta¢ z pomocy prawnej w kaz-
dym przypadku, kiedy nie mamy pewnosci co do obowigzku
spetnienia warunku dostepu do drogi publicznej.

Weronika Listowska
Prawnik

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

Aplikantka adwokacka Ill roku. Absolwentka studiow pody-
plomowych Prawa Wtasnosci Intelektualnej na Uniwersytecie
Jagiellonskim oraz studiéw podyplomowych Prawa Gospodarki
Nieruchomosciami na Uniwersytecie Wroctawskim. Jej zain-
teresowania prawne skupiaja sie na prawie autorskim oraz
tematyce szeroko rozumianego wywtaszczania nieruchomosci.
Doswiadczenie zawodowe zdobywata w pracy w kancelariach
adwokackich w Poznaniu oraz w kancelarii komorniczej.

Dostep do drogi publicznej w pytaniach i odpowiedziach
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Depozyt notarialny - sposob zaptaty
ceny sprzedazy nieruchomosci

Celem depozytu notarialnego jest zabezpieczenie roszczen zbywcy o zaptate
uzgodnionej ceny. Taka forma zaptaty ceny sprzedazy pozostaje korzystnym
rozwigzaniem w szczegolnosci w przypadku zawierania umowy sprzedazy
nieruchomosci, poniewaz depozyt notarialny uznawany jest za jedna

z najbezpieczniejszych form zabezpieczania transakcji. Celem niniejszego
artykutu jest przyblizenie zagadnienia depozytu notarialnego i jego
wykorzystywania przy zbywaniu nieruchomosci.

Czym jest depozyt notarialny?

Uprawnienie notariusza do przyjecia pieniedzy lub papierow
wartosciowych do przechowania w formie depozytu nota-
rialnego zostato nadane przepisem art. 108 ustawy Prawo
o notariacie (Dz. U. 1991 Nr 22, poz. 91 tj. Dz. U. 22022 r. poz.
1799). Zgodnie z tym przepisem, notariusz w zwigzku z do-
konywana w jego kancelarii czynno$cig ma prawo przyjaé
na przechowanie, w celu wydania ich osobie wskazanej przy
ztozeniu lub jej nastepcy prawnemu, papiery wartosciowe
albo pieniadze w walucie polskiej lub obcej. Dla udokumen-
towania tych czynnosci notariusz prowadzi specjalne konto
bankowe.

Notariusz w tej relacji jest tylko posrednikiem miedzy ku-
pujacym i sprzedajacym. Kupujacy przekazuje notariuszo-
wi pienigdze w gotéwce lub przelewem na konto bankowe.
Kupujacy sktada cene sprzedazy do depozytu, a notariusz
jest zobowigzany do jej wydania osobie uprawnionej do
nabycia zdeponowanych naleznosci. Wszystko to dzieje sie
W oparciu o zawierang umowe sprzedazy oraz protokoét z
przyjecia depozytu.

Sprzedajacy ma pewno$é, ze otrzyma nalezng mu kwote,
bowiem znajduje sie ona juz w dyspozycji notariusza, a ku-
pujacy otrzymuje od notariusza potwierdzenie przyjecia pie-
niedzy tj. spetnienia cigzacego na nim obowiazku zaptaty.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze przyjecie depozytu jest prawem,
a nie obowiagzkiem notariusza. Moze on odmowic¢ przyjecia
pieniedzy do depozytu.

Wykorzystanie depozytu
notarialnego przy umowie
sprzedazy nieruchomosci

Z reguty, ceny sprzedazy nieruchomosci stanowig kwote
o znacznej wysokosci. Z tego wzgledu sprzedajacemu nie-
ruchomos¢ zalezy, aby stosowna kwote otrzymaé mozliwie
szybko i w petnej wysokosci. Strony zawieranej umowy
sprzedazy nieruchomosci moga dowolnie ustali¢ moment
zaptaty umodwionej ceny. Kupujacy moze zaptaci¢ sprze-
dajacemu cene przed albo po zawarciu umowy sprzedazy.
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, umowa sprze-
dazy nieruchomosci nie moze zosta¢ zawarta przez strony
pod warunkiem. Z uwagi na powyzsze, chociaz strony moga

» (...) notariusz w zwiazku
z dokonywana w jego kancelarii
czynnosciag ma prawo przyjac

na przechowanie, w celu

wydania ich osobie wskazanej

przy ztozeniu lub jej nastepcy
prawnemu, papiery wartosciowe

albo pienigdze w walucie polskiej

lub obcej
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dowolnie okresli¢ termin przekazania ceny sprzedazy, to
zadna ze stron nie moze uzaleznié¢ zawarcia umowy sprze-
dazy od zaptaty ceny. Oznacza to, ze sprzedajacy nie moze
zastrzec, iz zawrze umowe dopiero po zaptaceniu kwoty
sprzedazy. Ztozenie naleznosci przez kupujacego do depo-
zytu notarialnego zabezpiecza roszczenia sprzedajacego
o zaptate ceny sprzedazy.

Przed zawarciem umowy sprzedazy kupujacy wptaca umé-
wiong cene na rachunek bankowy notariusza albo sktada
okreslong ilo$¢ pieniedzy w kancelarii notarialnej. Po pod-
pisaniu umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci,
notariusz wyptaca pienigdze na rzecz sprzedajacego. Cena
sprzedazy pozostaje w dyspozycji notariusza od momentu
wptaty, az do przekazania jej sprzedajacemu.

Gdyby nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy, $rodki
wptacone do depozytu notarialnego zwraca sie w catosci
kupujacemu. Rozwigzanie takie jest zdecydowanie korzyst-
niejsze dla kupujacego, zwtaszcza w sytuacji, gdyby zaptacit
cene sprzedazy jeszcze przed terminem zawarcia umowy.
W przypadku braku zawarcia umowy, notariusz ma obowia-
zek zwréci¢ kupujacemu te Srodki niezwtocznie

Czynnosci zwigzane ze skorzystaniem
z depozytu notarialnego

Przyjecie przez notariusza pieniedzy do depozytu nota-
rialnego nastepuje zgodnie z okreslong procedura. Przede
wszystkim ztozenie depozytu moze nastapi¢ jedynie
w zwigzku z czynnoscig notarialng dokonywana w kancela-
rii notarialnej. Z powyzszego wynika, ze notariusz nie moze
przyja¢ pieniedzy do depozytu notarialnego w oderwaniu
od jakiejkolwiek czynnosci notarialnej. Zgodnie z obowia-
zujacymi przepisami prawa, zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci moze nastgpic tylko w formie aktu notarial-
nego. Z uwagi na powyzsze, w przypadku zawierania umowy
sprzedazy nieruchomosci, zawsze istnieje mozliwos¢ sko-
rzystania z depozytu notarialnego.

Przed lub po zawarciu umowy sprzedazy, kupujacy wpta-
ca na specjalny rachunek bankowy notariusza, umoéwiona
kwote. Z przyjecia pieniedzy na przechowanie notariusz spi-
suje protokét.

W protokole notariusz wymienia date przyjecia depozytu,
tozsamos¢ osoby sktadajacej, date wydania oraz dane oso-
by odbierajacej depozyt. Nalezy podkresli¢, ze wskazanie
osoby uprawnionej do odbioru depozytu musi nastgpic
wraz z jego ztozeniem, bowiem taka osoba musi by¢ wyraz-
nie wskazana w protokole przyjecia depozytu. W protokole
nalezy wskazac rowniez, przy jakiej czynnosci notarialnej
nastepuje ztozenie depozytu oraz doktadnie okresli¢ jego
przedmiot.

Koniecznym jest rowniez wskazanie ostatecznej daty wyda-
nia depozytu. Niedopuszczalne jest ztozenie depozytu na
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czas nieokreslony. Protokét ten konczy sie oSwiadczeniem
notariusza potwierdzajacym przyjecie depozytu notarialne-
go. Protokét wpisuje sie rowniez do repertorium A oraz do
ksiegi depozytowej.

Wydanie przedmiotu depozytu notarialnego nastepuje do
rak osoby wskazanej w protokole przyjecia depozytu lub do
ragk petnomocnika legitymujacego sie petnomocnictwem
w formie aktu notarialnego. Wydanie depozytu nastepuje za
pokwitowaniem.

» Gdyby nie doszto do zawarcia
umowy sprzedazy, srodki

wptacone do depozytu

notarialnego zwraca sie w catosci
kupujacemu.

Obowigzki notariusza
w zwiazku z wptaconym
depozytem

W przypadku wptacenia ceny sprzedazy do depozytu nota-
rialnego, notariusz pozostaje gwarantem wykonania wza-
jemnych zobowigzan stron. Po otrzymaniu pieniedzy do
depozytu notarialnego, notariusz ma obowiazek przekazac
je osobie uprawnionej, wskazanej w tresci protokotu przyje-
cia depozytu i zgodnie z wskazanym tam terminem. Dzieki
temu obie strony maja pewnosc¢ co do terminu i okoliczno-
$ci zaptaty ceny sprzedazy.

Jednoczednie, gdyby nie doszto do zawarcia umowy sprze-
dazy, notariusz jest obowigzany zwréci¢ wptacona kwote na
rzecz kupujacego. Wowczas kupujacy nie musi dochodzic¢
zwrotu wptaconej ceny, gdy dokonat jej zaptaty przed za-
warciem umowy.

Nadto, notariusz ma obowigzek podjac¢ wszelkie dziatania
celem zabezpieczenia wptaconych naleznosci. Notariusz
musi prowadzi¢ osobny rachunek do wptacania depozy-
tu notarialnego. W przypadku wptacenia ceny sprzedazy
gotowka, notariusz musi niezwtocznie wptaci¢ otrzymana
kwote na rachunek bankowy. Notariusz pozostaje odpowie-
dzialny za otrzymang na przechowanie kwote. W przypad-
ku jej utraty, strony mogtyby dochodzi¢ odpowiedzialnosci
odszkodowawczej notariusza na drodze cywilnoprawnej,
bowiem notariusz odpowiada za szkody wyrzadzone przy
wykonywaniu czynnosci.

Depozyt notarialny - spos6b zaptaty ceny sprzedazy nieruchomosci
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Koszty skorzystania z depozytu
notarialnego

Zalety depozytu notarialnego sa niezaprzeczalne - dowdd
zaptaty ceny oraz zabezpieczenie roszczen stron. Jednakze
rozwigzanie to ma rowniez swoje wady. Najwieksza
z nich jest jego koszt. Koszty ztozenia kwoty ceny zapta-
ty do depozytu notarialnego okreélane sa bezposrednio
w Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerw-
ca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy nota-
rialnej (Dz. U. 2004 Nr 148, poz. 1564 tj. Dz. U. 2 2020 r. poz.
1473). W §3 ww. rozporzadzenia uregulowana zostata wyso-
kos¢ maksymalnej stawki taksy notarialnej. Jej wysokos¢
zalezy od wartosci transakji.

Koszty depozytu notarialnego wynosza potowe maksymal-
nej stawki notarialnej przewidzianej dla danej kwoty trans-
akcji. Stawka podana w rozporzadzeniu jest stawka netto,
do ktorej nalezy doliczy¢ podatek VAT w wysokosci 23% oraz
ewentualne koszty wypisow aktu notarialnego.

Tytutem przyktadu, koszt depozytu notarialnego przy kwo-
cie 400.000,00 zt wyniesie 1.185,00 zt netto, do ktérej nalezy
réwniez VAT, w kwocie 272,55 zt. Zatem caty koszt skorzysta-
nia z depozytu notarialnego wyniesie 1.457,55 zt.

Dla niektérych dodatkowa kwota, ktorg trzeba poniesc
w zwigzku z wptaceniem ceny sprzedazy do depozytu nota-
rialnego moze pomniejszaé atrakcyjnos¢ tej formy ptatnosci.

Jednakze, w przypadku niewywiagzania sie z obowigzku za-
ptaty ceny przez kupujacego lub uchylenia sie od obowiaz-
ku zwrotu zaptaconych naleznosci przez sprzedajacego,
w przypadku braku zawarcia umowy, konieczne bedzie skie-
rowanie sprawy na droge postepowania sadowego. Tylko
ztozenie pozwu i optacenie obligatoryjnej optaty sadowej,
moze stanowi¢ kwote wyzszg od kosztéw zwigzanych ze
ztozeniem naleznosci do depozytu notarialnego. Nadto, ko-
niecznym bedzie poniesienie dalszych kosztow zwigzanych
z wynagrodzeniem petnomocnika lub kosztéw postepowa-
nia egzekucyjnego. Biorac pod uwage ww. koszty, poniesie-
nia kwoty taksy notarialnej za ztozenie pieniedzy do depo-
zytu jest rozwigzaniem korzystniejszym.

Podsumowanie

Depozyt notarialny skutecznie zabezpiecza zaptate ceny
przy umowie sprzedazy. Najwieksza wada tego rozwiazania
jest jego koszt. Dla niektérych moze by¢ zbyt wysoki. Nalezy
jednak pamietad, ze rozwigzanie to zabezpiecza roszczenia
stron, w szczeg6lnosci sprzedajacego. Jednoczesdnie, kosz-
ty zwigzane ze skorzystaniem z depozytu notarialnego sa
znacznie nizsze niz te, konieczne do poniesienia w zwigzku
z dochodzeniem naleznosci na drodze postepowania sa-

Syty Adwokaci « Magazyn Prawny 15

» Koszty depozytu notarialnego
wynosza potowe maksymalnej

stawki notarialnej przewidzianej

dla danej kwoty transakgji.

dowego. Chociaz depozyt notarialny wymaga poniesienia
dodatkowych kosztow w zwigzku z transakcja, zabezpiecza
on strony w zakresie wykonania obowigzkéw wynikajacych
z zawartej umowy sprzedazy.

Aleksandra Franska

Asystent prawny
w kancelarii Syty Adwokaci

Studentka prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu
im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. W kregu jej zainteresowan
znajduja sie zagadnienia z zakresu prawa cywilnego, w szcze-
gblnosci prawa spadkowego i prawa zobowiazan. Interesuje sie
rowniez szeroko pojetym postepowaniem karnym.
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Zapraszamy do zapoznania sie z nowq,
wyspecjalizowang ustugq kancelarii Syty Adwokaci

3UAY Loonn:

audyt prawny by Syty Adwokaci
— due diligence nieruchomosci inwestycyjnej

Audyt prawny to nowa, wyspecjalizowana ustuga kancelarii Syty Adwokaci
ukierunkowana na dokonywanie oceny stanu prawnego nieruchomosci.

Jej celem jest umozliwienie nabywcy przeprowadzenia bezpiecznej transakgji
dotyczgcej nieruchomosci, w warunkach znanego i kontrolowanego ryzyka.

\



: czym jest audyt prawny?

Audyt prawny to niezalezna ocena stanu prawnego nieruchomosci zwigzanej z planowang lub dokonywang
transakejg. W toku procesu due diligence nieruchomosci przeprowadzana jest ocena szeregu ryzyk, jakie mogg
wystgpi¢ w zwigzku z nabyciem nieruchomosci. Audyt prawny zawiera w sobie zaréwno analize istniejgcego
stanu nieruchomosci, stanowisko w przedmiocie potencjalnych zagrozeh zwigzanych z jej zakupem,
jak i rekomendacje, na podstawie ktérych mozna podejmowaé odpowiedzialne decyzje inwestycyjne.

: co zyskujesz korzystajgc z ustugi audytu prawnego?

+ mozliwoé¢ dokonania zakupu nieruchomosci inwestycyjnej, ktérej stan prawny jest dla Ciebie zrozumiaty
+ gwarancje bezpieczehstwa dokonywanej transakgji zakupu nieruchomosci inwestycyjnej
+ Swiadomosé ewentualnych ryzyk zwigzanych z zakupem danej nieruchomosci

: dlaczego my?

Obrét  nieruchomosciomi to dziedzina, w ktérej kancelaria Syty Adwokaci posiada kilkunastoletnie
doswiadczenie. Wiemy, z jakimi problemami praktycznymi mierzg sie inwestorzy dokonujgcy zakupu
nieruchomosci, ktéra ma stanowi¢ zabezpieczenie ich kapitatu. Mamy sprawdzone know-how i korzystamy
z niego, zabezpieczajgc interes naszych Klientdéw przy zawieraniu uméw, ktérych przedmiotem jest nabycie
nieruchomosci lub praw do niej. Wiemy, jok unikngé probleméw dotyczgcych kwestionowania stanu
wlasnosciowego tzw. nieruchomosci trudnych.

Nasza ustuga to nie tylko obrazki i atrakcyjna szata graficzna. Audyt prawny, joki oferujemy naszym Klientom
to rzetelny dokument, na podstawie ktérego mozna wyciggaé wnioski i podejmowaé odpowiedzialne decyzje
dotyczgce inwestycji Srodkéw pienieznych w zakup nieruchomosci.

Wiecej informacji znajdziesz tutaj: www.audytprawny.pl t
Skontaktuj sie z nami: www.sytyadwokaci.pl Sy yA DWOKACI
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Zabezpieczenie roszczen
podwykonawcow w umowach
o roboty budowlane

W ramach realizacji inwestycji budowlanych powszechnga praktyka jest
zawieranie uméw pomiedzy generalnym wykonawcg a podwykonawcami,
ktérzy sg odpowiedzialni za wykonanie okreslonej czesci zleconych robot
budowlanych. Jest to standardowa praktyka, pozwalajgca na bardziej
efektywne zarzadzanie i realizacje skomplikowanych projektéw budowlanych.
opodatkowania i wptywu na dziedziczenie majatku.

W celu zagwarantowania podwykonawcom zaptaty za wyko-
nane roboty budowlane, Ustawodawca wprowadza instytu-
cje odpowiedzialnosci solidarnej generalnego wykonawcy
z inwestorem.

Zgodnie z art. 647' § 1 k.c.: ,Inwestor odpowiada solidarnie
z wykonawca (generalnym wykonawca) za zaptate wyna-
grodzenia naleznego podwykonawcy z tytutu wykonanych
przez niego robot budowlanych, ktérych szczegétowy przed-
miot zostat zgtoszony inwestorowi przez wykonawce lub
podwykonawce przed przystgpieniem do wykonywania tych
robot, chyba ze w ciggu trzydziestu dni od dnia doreczenia
inwestorowi zgtoszenia inwestor ztozyt podwykonawcy i wy-
konawcy sprzeciw wobec wykonywania tych robot przez
podwykonawce”.

Przed wejsciem w zycie nowelizacji z 1 czerwca 2017 roku,
zrédtem odpowiedzialnosci solidarnej inwestora z wyko-
nawca byt art. 647* § 5 k.c.

Odpowiedzialnosc solidarna

Odpowiedzialnos$¢ solidarna dtuznikéw w umowie o ro-
boty budowlane polega na tym, ze podwykonawca moze
zadac catosci lub czesci wynagrodzenia od inwestora
i generalnego wykonawcy tacznie lub od kazdego z nich
z osobna, a catkowite zaspokojenie podwykonawcy
przez jednego z nich zwalnia z tego obowigzku drugiego.

Dtuznikowi, ktory zaspokoit wierzyciela, przystuguje rosz-
czenie regresowe wzgledem dtuznika, ktéry wierzyciela
nie zaspokoit w ogéle lub zaspokoit ponizej progu swoje-
go zobowigzania.

Bezwzgledny charakter regulacji

Przepis art. 647" k.c. ma charakter regulacji bezwzglednie
obowiazujacej, co wynika wprost z § 6 omawianego prze-
pisu. Oznacza to, ze wytaczona jest mozliwo$¢ modyfikacji
zakresu odpowiedzialnosci ktérejkolwiek ze stron. Stad
wszelkie postanowienia umowne wprowadzajace odmienne
zasady od wyrazonych w art. 647* § 1 k.c. czy to wytgczajace
odpowiedzialnosc solidarng inwestora, czy tez jg ogranicza-
jace sa niewazne.!

W sprawie osygn. akt|AGa 158/22 Sad Apelacyjny w Poznaniu
rozwazat, czy generalny wykonawca moze uzalezni¢ wypta-
te wynagrodzenia podwykonawcy od otrzymania $rodkéw
od inwestora, po zakonczeniu inwestycji. Sad Apelacyjny
stwierdzit, ze funkcja roszczenia regresowego jest przywré-
cenie rébwnowagi majatkowej pomiedzy dtuznikiem $wiad-
czacym a dtuznikiem nieswiadczacym. Wprawdzie inwestor
ponosi ustawowa odpowiedzialno$¢ solidarng za cudzy dtug
(dtug wykonawcy), jednakze jest to dtug jedynie formalnie
wykonawcy, gdyz zgodnie art. 647 § 1 k.c. inwestora obcia-
za dtug materialnie wtasny. Z tego wzgledu postanowienie

1 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 lutego 2014 roku,
sygn. akt V ACa 746/13.
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) Przepis art. 647 k.c. ma
charakter regulacji bezwzglednie
obowiazujacej, co wynika wprost

Z § 6 omawianego przepisu.
Oznacza to, ze wytaczona jest
mozliwos¢ modyfikacji zakresu
odpowiedzialnosci ktérejkolwiek
ze stron.

umowy o uzaleznieniu wyptaty wynagrodzenia podwyko-
nawcy od wyptaty wynagrodzenia generalnemu wykonaw-
cy jest niewazne.!

Zabezpieczenie roszczen
z tytutu rekojmi i gwarancji

Generalny wykonawca moze zatrzymac cze$¢ wynagrodzenia
naleznego podwykonawcy celem zabezpieczenia roszczen
z tytutu rekojmi i gwarancji. Uprawnienie wykonawcy do za-
trzymania czesci naleznego podwykonawcy wynagrodzenia
za roboty budowlane nie powoduje wygasniecia roszczenia
o wynagrodzenie. Oznacza to, iz takie zastrzezenie nalezy
traktowac jako odroczenie terminu zaptaty wynagrodzenia,
ktére nie uchyla solidarnej odpowiedzialnosci inwestora za

1 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 4 marca 2015 roku, sygn.
akt | Aga 158/22.
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jego zaptate, po uptywie terminéw rekojmi i gwarancji, gdy
po stronie wykonawcy nie powstaty roszczenia z tego tytu-
tu.? Jak potwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 maja
2022 roku: ,Inwestor ponosi w stosunku do podwykonawcy
solidarng odpowiedzialno$¢ z wykonawca za zaptate zatrzy-
manej przez tego ostatniego - na poczet zabezpieczenia rosz-
czen zwigzanych z niewykonaniem lub nienalezytym wyko-
naniem umowy podwykonawczej - czesci wynagrodzenia”?

Zabezpieczenie na poczet
ewentualnych roszczen
podwykonawcow

W praktyce mozna sie spotkaé z postanowieniami umownymi,
w ktorych inwestor naktada na generalnego wykonawce dodat-
kowe zabezpieczenie na poczet ewentualnych roszczen regreso-
wych wzgledem generalnego wykonawcy (na wypadek nierozli-
czenia sie generalnego wykonawcy z podwykonawcami). Kwota
zabezpieczenia jest zwykle réwna wartosci catkowitego wyna-
grodzenia danego podwykonawcy za wykonanie robot.

W mojej ocenie tak uksztattowane postanowienia umowne
nalezy uznac¢ za niedopuszczalne jako sprzeczne z przepi-
sami Kodeksu Cywilnego oraz ustawy Prawo zamoéwien
publicznych* (w przypadku uméw zawartych w trybie zamé-
wienia publicznego).

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 marca 2018 roku, sygn. akt | CSK
349/17.

3 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja 2022 roku, sygn. akt |
CSK 1526/22.

4 Ustawa z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. - Prawo zamoéwien publicznych - t..
Dz.U.z2022r. poz. 1710 z pdzn. zm. zwana dalej: p.z.p.
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Taka konstrukcja moze prowadzi¢ do stwierdzenia niewaz-
nosci ustanowionego zabezpieczenia np. gdy inwestor usta-
lit w umowie inny rodzaj zabezpieczenia, ktéry w catosci
pokryje jego roszczenia wzgledem generalnego wykonaw-
cy. W konsekwencji tego rodzaju zapis umowny kreuje tzw.
nadzabezpieczenie.

Nadzabezpieczenie

Jezeli wystapi stan wyraznej dysproporcji miedzy rozmia-
rem zadtuzenia a warto$cig zabezpieczenia, mozna moéwic
0 nadzabezpieczeniu. Nie ma jednak ani przepiséw, ani
generalnych ustalen, w jakiej sytuacji zabezpieczenie jest
nadmierne. Sytuacje, w ktérej dochodzi do powstania ,nad-
miernego i zbednego” zabezpieczenia prawnego, nalezy za-
wsze oceniac in concreto.

Zgodnie z utrwalonym w doktrynie stanowiskiem:
»Ustanowienie na rzecz wierzyciela nadmiernego lub zby-
tecznego zabezpieczenia wierzytelnosci moze byé przyczy-
na stwierdzenia niewaznos$ci umowy ustanawiajacej to za-
bezpieczenie (art. 58 § 2 k.c.; art. 353 k.c.)”.2

Zapobiegliwo$¢ wierzyciela w zakresie tworzenia odpowied-
nio skutecznych, intensywnych i ekonomicznie pewnych
zabezpieczeh moze in concreto podlegac takze kontroli sa-
dowej, jednak, na podstawie art. 6 k.c., to nadmiernie ob-
cigzony dtuznik powinien wykazac stan nadzabezpieczenia.

Gwarancja zaptaty

Rodzajem gwarancji, ktéra dotyczy rozliczen z tytutu wy-
nagrodzenia za roboty budowlane, jest uregulowana
w Kodeksie Cywilnym gwarancja zaptaty. Gwarancja zapta-
ty jest gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, a takze
akredytywa bankowa lub poreczenie banku udzielone na
zlecenie inwestora. Zgodnie z art. 649 § 1 k.c.: ,,Gwarancji
zaptaty za roboty budowlane, zwanej dalej >>gwarancja
zaptat<<, inwestor udziela wykonawcy (generalnemu wy-
konawcy) w celu zabezpieczenia terminowej zaptaty umo-
wionego wynagrodzenia za wykonanie robo6t budowla-
nych”. Jest to przepis bezwzglednie obowiazujacy, a wiec
inwestor/wykonawca nie moze wytaczy¢ ani ograniczy¢
tego prawa.

Gwarancja zaptaty moze przyjac forme gwarancji bankowej
lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub porecze-
nia banku udzielonego na zlecenie inwestora/wykonawcy.

1 Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 1 marca 2016 r., 1 ACa
938/15, KSAG 2016/3, poz. 13.4.

2 R. Trzaskowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogdlna,
cz.2 (art. 56-125), red. J. Gudowski, Warszawa 2021, art. 58.
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» Jezeli wystapi stan wyraznej
dysproporcji miedzy rozmiarem
zadtuzenia a wartoscia

zabezpieczenia, mozna mowicé

o nadzabezpieczeniu. Nie

ma jednak ani przepisow, ani
generalnych ustalen, w jakiej

sytuacji zabezpieczenie jest

nadmierne.

W umowach gwarancji mozna réwniez zawrze¢ postanowie-
nia, ktére umozliwiaja wykonawcy uzyskanie od gwaranta
(np. banku lub ubezpieczyciela) ustalonej wczesniej sumy
pienieznej bez konieczno$ci wykazywania przez wykonaw-
ce, ze nalezycie wykonat prace na rzecz inwestora, a inwe-
stor zaakceptowat te prace. W tzw. gwarancjach ptatnych na
pierwsze zadanie wystarczy, ze wykonawca zazada od gwa-
ranta wyptaty oznaczonej kwoty pienieznej i oswiadczy, ze
nie otrzymat tej kwoty od inwestora.

Na podstawie art. 649° k.c. przepis stosuje sie réwniez do
stosunkéw generalny wykonawca - podwykonawca oraz
podwykonawca - dalszy podwykonawca.

Zabezpieczenie roszczen
podwykonawcow - umowa
zawarta w trybie zamowien
publicznych

Ustawa Prawo zaméwien publicznych z dnia 11 wrzesnia
2019 roku wprowadza znacznie bardziej rygorystyczne prze-
stanki udzielenia zabezpieczenia. Zabezpieczenie stuzy po-
kryciu roszczeh zamawiajgcego z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy bez koniecznosci wyste-
powania na droge sadowa.

Zgodnie z art. 452 ust. 2 p.z.p.: ,Zabezpieczenie ustala sie
w wysokosci nieprzekraczajacej 5% ceny catkowitej podanej
w ofercie albo maksymalnej warto$ci nominalnej zobowia-
zania zamawiajacego wynikajacego z umowy”. Jezeli jest to
uzasadnione przedmiotem zamoéwienia lub wystgpieniem
ryzyka zwigzanego z realizacja zamdwienia, zabezpiecze-
nie mozna ustali¢ w wysokosci nie wiekszej niz 10% ceny
catkowitej podanej w ofercie albo maksymalnej wartosci
nominalnej zobowigzania zamawiajacego wynikajacego
Z umowy.
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Zwazywszy na to, ze kwota zabezpieczenia jest zwykle row-
na wartosci catkowitego wynagrodzenia danego podwyko-
nawcy za wykonanie robét, postanowienie o dodatkowym
zabezpieczeniu w sprawie ewentualnych roszczen podwy-
konawcéw nalezy uznac za niewazne.

Potwierdza to liczne orzecznictwo Krajowej Izby
Odwotawczej, m.in. w wyroku KIO z dnia 22 wrze$nia 2021
roku, sygn. akt KIO 2340/21: ,[...] przewidziane przez
Zamawiajgcego zabezpieczanie nalezytego wykonania
zamoOwienia na pokrycie ewentualnych ryzyk zwigzanych
z uchybieniami wykonawcy w zakresie obowigzku zaptaty
wynagrodzenia podwykonawcom o wartos$ci rownej zakre-
sowi warto$ci uméw podwykonawczych narusza art. 449
ust. 2, art. 452 ust. 1i 2 p.z.p. w zw. z art. 647(1) k.c.
w zw. z art. 8 ustawy p.z.p.”.

Gdy dojdzie juz do sytuacji, w ktérej generalny wykonaw-
ca uchyla sie od obowiazku zaptaty wynagrodzenia pod-
wykonawcy, zastosowanie znajduje art. 465 p.z.p. W takim
przypadku Zamawiajacy dokonuje bezposredniej zaptaty
wymagalnego wynagrodzenia, a w rezultacie dokonania
bezposdredniej zaptaty, Zamawiajacy dokona potracenia
kwoty wyptaconej bezposrednio podwykonawcy z kwoty
wynagrodzenia naleznego wykonawcy.
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Adrian Zywert
Asystent prawny

Asystent w kancelarii Syty Adwokaci
a.zywert@sytyadwokaci.pl

Student prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu

im. Adama Mickiewicza w Poznaniu. W kregu jego zainteresowan
znajduja sie zagadnienia z zakresu prawa cywilnego, handlowego
oraz administracyjnego, w szczegdlnosci prawa budowlanego.
Dotychczasowe doswiadczenie zawodowe zdobywat w poznanskich
kancelariach adwokackich oraz bydgoskiej kancelarii komorniczej.
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5 punktow, ktore warto uregulowac
w postanowieniach dotyczacych
gwarancji przy dostawie za granice

Umowy zawierane pomiedzy przedsiebiorcami z roznych panstw, ktorych
przedmiotem jest dostawa okreslonych rzeczy za granice, wielokrotnie
posiadajg postanowienia dotyczace gwarancji udzielanej kupujacemu przez

sprzedajacego.

Stosunek gwarancji powstaje wskutek ztozenia przez gwa-
ranta oswiadczenia gwarancyjnego. Udzielenie gwarancji
jest dobrowolne, a jej tre$¢ obejmujaca zakres uprawnien
przyznanych kupujacemu w przypadku wad fizycznych rze-
czy sprzedanej, moze zosta¢ dowolnie uksztattowana przez
sprzedajacego. Przepisy polskiego prawa nie przewiduja for-
my, w jakiej powinna zostac udzielona gwarancja, co oznacza,
ze oSwiadczenie gwarancyjne moze zostac ztozone w dowol-
ny sposéb. W praktyce gwarancja jest najczesciej udzielana
w tresci umowy zawartej pomiedzy stronami lub poprzez
wydanie tzw. karty gwarancyjnej. Co do zasady, obowiazki
gwaranta oraz uprawnienia kupujacego powinny zostac okre-
Slone w o$wiadczeniu gwarancyjnym. Obowiazki gwaranta
moga polegac w szczegblnosci na: wymianie rzeczy na nowa
badz jej naprawie lub zapewnieniu innych ustug okreslonych
w tresci dokumentu gwarancyjnego. W oswiadczeniu gwaran-
cyjnym wskazuje sie réwniez okres udzielonej gwarancji.

W praktyce zdarza sie jednak, ze tre$¢ oSwiadczenia gwaran-
cyjnego zawiera braki, ktére moga mie¢ konsekwencje dla
przysztej wspotpracy stron.

Przyjrzyjmy sie nastepujacemu stanowi faktycznemu.

CASE STUDY

Adam zarzadza polska spétka zajmujaca sie produkcja wielopo-
ziomowych systemoéw magazynowych i mebli przemystowych.
Znaczaca czesc dziatalnosci spotki skupia sie na wykonywaniu
indywidualnych projektéw. Spotka realizuje zaméwienia na te-

renie kraju i za granica oraz udziela swoim Klientom gwarancji
na dostarczane systemy magazynowe. Tre$¢ gwarancji wska-
zuje, ze w okresie jej obowigzywania Spotka pokrywa wszelkie
koszty zwigzane z niezbednym transportem wadliwych czesci
przedmiotu umowy, ich wymiang i wykonaniem koniecznych
prac naprawczych. Spétka nie réznicuje w zaden sposéb do-
staw krajowych i zagranicznych pod katem zakresu udzielonej
gwarancji i ciazacych na niej obowiazkéw gwarancyjnych.

W ramach jednej z wykonywanych przez spotke realizacji,
dostarczyta ona wielopoziomowy system magazynowy
do Holandii. Przedmiot umowy obejmowat takze montaz
dostarczonego zestawu na terenie magazynu. Prace mon-
tazowe trwaty wiele tygodni i pracowato przy nich kilkuna-

» Stosunek gwarancji powstaje
wskutek ztozenia przez gwaranta
oswiadczenia gwarancyjnego.
Udzielenie gwarancji jest
dobrowolne, a jej tres¢
obejmujaca zakres uprawnien
przyznanych kupujacemu

w przypadku wad fizycznych
rzeczy sprzedanej, moze zostac
dowolnie uksztattowana przez
sprzedajacego.
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stu pracownikow polskiej spo6tki. Po zakonczeniu montazu
Klient przystapit do uzytkowania dostarczonego systemu.
Po kilku miesigcach okazato sie, ze w wyniku btedéw pro-
dukcyjnych konieczna jest wymiana czesci dostarczonych
elementoéw konstrukcyjnych i naprawa kilku innych. Polska
spétka uznaje swoja odpowiedzialnos¢ za zaistniate zdarze-
nie i przystepuje do wykonania czynnosci gwarancyjnych.
W pierwszej kolejnosci do Holandii wysytani sg pracownicy,
ktorzy maja sprawdzi¢, jaki jest stan przedmiotu umowy
i ktore czesci wymagaja wymiany.

Adam zastanawia sie jednak, co by byto, gdyby system ma-
gazynowy zostat dostarczony znacznie dalej niz do Holandii,
bo np. do Australii. Postanawia przedyskutowac z zarzadem
tre$¢ udzielanych przez spotke gwarancji dotyczacych reali-
zacji dostarczanych za granice.

O czym warto pamietac, udzielajagc gwarancji na dostawe
produktéw za granice?

1. Doktadne okreslenie, czy udzielona
gwarancja obejmuje wymiane, czy
naprawe uszkodzonych elementow

O zakresie uprawnien gwarancyjnych decyduje tres¢ doku-
mentu gwarancji. To na jego podstawie ustalamy, czy obej-
muja one naprawe, czy wymiane przedmiotu umowy oraz
jaki jest zakres ewentualnej wymiany lub naprawy.

2. Okreslenie, kto decyduje o tym, czy
dany element ma zosta¢ wymieniony, czy
naprawiony

Do istotnych kwestii, ktore warto uregulowac w tresci udzie-
lanej gwarancji, jest okreslenie, kto jest podmiotem decy-
zyjnym w zakresie tego, czy uszkodzony element lub cze$¢
przedmiotu umowy podlega wymianie czy naprawie. Czy
bedzie to kupujacy, czy sprzedajacy?

3. Okreslenie, czy ogledziny i ustalenie
zakresu usterki mozliwe jest lokalnie

Wielokrotnie jest tak, ze ustalenie, jakie czynnosci ma wy-
kona¢ sprzedajacy w ramach udzielonej gwarancji, wyma-
ga przeprowadzenia wczesniejszych ogledzin przedmiotu
umowy i ustalenia co tak naprawde sie stato. W przypadku
dostawy zagranicznej, szczegélnie w miejsce znaczaco od-
dalone od siedziby sprzedajacego, warto wskazac¢ w tresci
udzielanej gwarancji na mozliwo$¢ przeprowadzenia ogle-
dzin lokalnie, w miejscu, gdzie znajduje sie przedmiot umo-
wy. Mozna réwniez rozwazy¢ przyznanie sprzedajagcemu
mozliwosci zaangazowania pomocy lokalnego specjalisty,
tak aby unikna¢ koniecznosci angazowania pracownikow
sprzedajacego.
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4. Okreslenie, czy naprawa usterki mozliwa
jest lokalnie, czy konieczny jest transport
przedmiotu umowy do producenta lub
serwisu

Kiedy wiadomo juz, co sie stato i jaki jest zakres ewentu-
alnej usterki, trzeba ustali¢, czy jej usuniecie mozliwe jest
w miejscu, gdzie znajduje sie przedmiot umowy, czy tez ko-
nieczny jest jego transport do producenta lub wskazanego
przez niego miejsca. Sposéb postepowania we wskazanych
przypadkach powinien by¢ uregulowany w tresci udzielonej
gwarancji, tak aby unikna¢ ewentualnych watpliwosci z tym
zwigzanych.

5. Wskazanie, kto ponosi niezbedne koszty
transportu

Jesli w wyniku dokonanych ustalen przesadzone zostanie,
Ze naprawa gwarancyjna wymaga transportu uszkodzonych
czesci lub catosci przedmiotu umowy, warto aby udzielona
gwarancja okreslata, kto jest obowigzany do poniesienia nie-
zbednych kosztéw transportu i na jakich zasadach transport
ten ma przebiegad. Kto odpowiada za organizacje transportu,
zatadunek, roztadunek, opakowanie i zabezpieczenie przed-
miotu umowy na czas transportu i jego ubezpieczenie.

Cho¢ wskazane kwestie warto uregulowac w sposob jasny w
kazdej umowie, na podstawie ktérej dochodzi do udzielenia
gwarancji, to w przypadku dostaw zagranicznych zyskuja
one szczegblnie na znaczeniu.

Joanna Lubecka
Adwokat

Zatozycielka kancelarii Lubecka.law
J.lubecka@sytyadwokaci.pl

Zatozycielka kancelarii Lubecka.law, ekspert $cisle wspétpra-
cujacy z kancelaria Syty Adwokaci. Specjalizuje sie w obstudze
prawnej przedsiebiorcéw i spotek prawa handlowego. Pracuje

z podmiotami prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarcza w Polsce,
jakiza granica. Od 2014 roku prowadzi bloga prawnego
transgraniczne.pl poswieconego kontaktom handlowym i sporom
o charakterze miedzynarodowym. Prelegent na licznych szkole-
niach i konferencjach z zakresu prawa spotek i prawa transgra-
nicznego. Autorka publikacji ukazujacych sie w Biuletynie Euro
Info, Enterprise Europe Network przy Polskiej Agencji Rozwoju
Przedsiebiorczosci. Cztonek Wielkopolskiej Izby Adwokackiej.
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Praktyczne aspekty nowej regulacji
prawnej dotyczacej ekonomii
spotecznej

Nie kazdy miat juz okazje poznac pojecie ekonomii spotecznej, ktére funkcjonuje
w Srodowisku sektora pozarzadowego oraz podmiotow gospodarki spotecznej,
tj. takich ktore tacza dziatalnos¢ gospodarcza z inng dziatalnoscia, ktorej celem
jest rozwigzywanie problemow spotecznych. Dla tego typu organizacji utarta

sie nazwa: podmioty ekonomii spotecznej. Moga do nich nalezec organizacje
pozarzadowe, spotdzielnie socjalne, ale takze spotki kapitatowe, ktorych
zadaniem jest wtasnie realizacja celow spotecznych. Od kilkunastu lat podmioty
takie funkcjonuja gtownie dzieki realizacji projektéw finansowanych ze srodkéw
unijnych. Od 30. pazdziernika 2022 r. obszar ten zyskat swoja regulacje prawnga
w postaci ustawy o ekonomii spotecznej. Celem niniejszego artykutu jest
przyblizenie, czym jest ekonomia spoteczna i dlaczego pojecie to zyska na
popularnosci w najblizszym czasie.

z3cej dziatalnosci szukaty sposobu by jednocze$nie pomoc
osobom w szczegélnosci z powodu:

Skad w ogole pomyst na
ustawe?

» ubdstwa
Potrzeba prawnego uregulowania pojecia ekonomii spo-
tecznej pojawita sie w chwili podjecia pierwszych dziatan
majacych na celu przezwyciezenie probleméw spoteczno- » bezrobocia
gospodarczych, dla rozwigzania ktérych warunki oparte
wytacznie na mechanizmach rynkowych okazaty sie nie-
wystarczajace. Dziatania te nazwano poézniej ,ekonomia
spoteczng” a podmioty, ktére je realizowaty: ,podmiotami
ekonomii spotecznej”. 0Od samego poczatku dziatania te po-
dejmowane byty przez r6zne podmioty, zaréwno publiczne, » trudnosci w przystosowaniu do zycia po zwolnieniu
jak i organizacje spoteczne i gospodarcze, a ich wspélnym z zaktadu karnego, alkoholizmu lub narkomanii.
mianownikiem byta aktywizacja oraz reintegracja spoteczna
i zawodowa oséb najbardziej oddalonych od rynku pracy,

» bezdomnosci

» niepetnosprawnosci

» trudnosci w integracji cudzoziemcdw, ktdrzy uzyskali
w Rzeczypospolitej Polskiej status uchodzcy lub
ochrone uzupetniajaca

zyjacych na tzw. marginesie spoteczenstwa. Podmioty, ktore
podejmowaty sie tych dziatan, w ramach prowadzonej bie-

Mozna wiec powiedziec, ze poszukiwanie rozwigzan dla ta-
kich oséb zrodzito ekonomie spoteczna jako specyficzny ro-
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dzaj dziatalnosci podejmowanej przez okreslone podmioty.
Prace nad ustawg regulujaca obszar ekonomii spotecznej
poprzedzaty liczne debaty i dyskusje, przeplatane kolejnymi
propozycjami regulacji. Od samego poczatku jej projekt bu-
dzit skrajne emocje. Mimo tego ustawe udato sie uchwalic,
a jej przepisy w wiekszosci weszty w zycie z dniem 30 paz-
dziernika 2022 r.

Pytanie, ktére czesto pojawiato sie zarédwno przed, jak i po
wejsciu w zycie przepiséw ustawy o ekonomii spotecznej,
dotyczyto tego, czy ustawa w takim ksztatcie faktycznie
oddaje ducha ekonomii spotecznej oraz czy odpowiada
na oczekiwania srodowiska, a tym samym, czy byto warto
0 nig zabiegad. Faktem jest, ze z jednej strony ustawa do-
prowadzita w koncu do tego, ze pojecia zwiazane z ekono-
mig spoteczna i bezposrednio z niej sie wywodzace, takie
jak przedsiebiorstwo spoteczne, staty sie czescig porzadku
prawego. Status przedsiebiorstwa spotecznego wyszedt
z cienia projektow i zaczat zy¢ wtasnym zyciem jako kolejna
forma prawna dziatalnosci podmiotéw taczacych dziatal-
nos¢ spoteczng i gospodarcza.

Najwazniejsze zatozenia nowej
ustawy

Ustawa zdnia 5 sierpnia 2022 r. o ekonomii spotecznej (Dz.U.
z 2022 r. poz. 1812) stanowi probe uregulowania obszaru,
ktory do tej pory nie miat odrebnych przepiséw. Ustawa re-
guluje (art. 1):

» organizacje i zasady dziatania przedsiebiorstwa
spotecznego;

» zasady uzyskiwania i utraty statusu przedsiebiorstwa
spotecznego oraz nadzo6r nad przedsiebiorstwem
spotecznym;

» instrumenty wsparcia przedsiebiorstwa spotecznego;

» zasady i formy wspierania rozwoju ekonomii
spotecznej przez organy administracji publicznej;

» ochrone danych osobowych w zwigzku z realizacja
celéw wynikajacych z ustawy.

Ustawa wprowadza szereg definicji i poje¢ majacych istotne
znaczenie dla funkcjonowania sektora ekonomii spoteczne;j,
tym samym Ucina spory o kwestie tego, czym jest ekono-
mia spoteczna czy podmiot ekonomii spotecznej lub tez jak
nalezy definiowac¢ przedsiebiorstwo spoteczne. Pojecia te
byty w rézny sposéb rozumiane, najczesciej z perspektywy
wytycznych do danego projektu, ktory dotykat sfery ekono-
mii spotecznej. Zgodnie z ustawg pod pojeciem ekonomii
spotecznej nalezy rozumie¢ dziatalnos¢ podmiotow eko-
nomii spotecznej na rzecz spotecznosci lokalnej w zakresie

Syty Adwokaci « Magazyn Prawny 25

reintegracji spotecznej i zawodowej, tworzenia miejsc pra-
cy dla os6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym oraz
Swiadczenia ustug spotecznych, realizowanych w formie
dziatalnosci gospodarczej, dziatalnosci pozytku publiczne-
goiinnej dziatalnosci o charakterze odptatnym. Podmiotem
ekonomii spotecznej moze by¢ natomiast:

» spétdzielnia socjalna;

» warsztat terapii zajeciowej i zaktad aktywnosci
zawodowej;

» centrum integracji spotecznej i klub integracji
spotecznej;

» spétdzielnia pracy, w tym spotdzielnia inwalidow
i spotdzielnia niewidomych, oraz spétdzielnia
produkcji rolnej;

» organizacja pozarzadowa, o ktérej mowa w art. 3
ust. 2 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci
pozytku publicznego i o wolontariacie, z wyjatkiem
partii politycznych, europejskich partii politycznych,
zwigzkéw zawodowych i organizacji pracodawcow,
samorzadoéw zawodowych, fundacji utworzonych
przez partie polityczne i europejskich fundacji
politycznych;

» osoby prawne i jednostki organizacyjne dziatajace
na podstawie przepiséw o stosunku Panstwa do
Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,
o stosunku Panstwa do innych ko$ciotéw i zwigzkéw
wyznaniowych oraz o gwarancjach wolnosci sumienia
i wyznania, jezeli ich cele statutowe obejmuja
prowadzenie dziatalnosci pozytku publicznego;

» stowarzyszenia jednostek samorzadu
terytorialnego;

» (...) pod pojeciem ekonomi
spotecznej nalezy rozumie¢
dziatalnosé¢ podmiotéow ekonomii
spotecznej na rzecz spotecznosci
lokalnej w zakresie reintegracji
spotecznej i zawodowej,
tworzenia miejsc pracy dla oséb
zagrozonych wykluczeniem
spofecznym oraz swiadczenia
ustug spotecznych, realizowanych
w formie dziatalnosci gospodarcze),
dziatalnosci pozytku publicznego

i innej dziatalnosci o charakterze
odptatnym.
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» spotki akeyjne i spétki z ograniczona
odpowiedzialnoscia oraz kluby sportowe bedace
spétkami dziatajacymi na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o sporcie, ktore nie
dziatajg w celu osiagniecia zysku oraz przeznaczaja
catos¢ dochodu na realizacje celéw statutowych oraz
nie przeznaczaja zysku do podziatu miedzy swoich
udziatowcow, akcjonariuszy i pracownikéw.

Kolejnym istotnym pojeciem ekonomii spotecznej, regulo-
wanym w ustawie jest reintegracja spoteczna, sg nig dzia-
tania stuzace odbudowaniu lub nabyciu i podtrzymaniu
umiejetnosci uczestniczenia w zyciu spotecznosci lokalnej
i petnienia rol spotecznych w miejscu pracy, zamieszkania
lub pobytu, w tym rehabilitacje spoteczng oséb niepetno-
sprawnych. Natomiast reintegracja zawodowa ustawa kaze
nazywac¢ dziatania stuzgce zdobyciu nowych kwalifikacji,
kompetencji, wiedzy i umiejetnosci w celu odbudowania
lub uzyskania i podtrzymania zdolno$ci do samodzielnego
$wiadczenia pracy na rynku pracy i awansu zawodowego,
w tym rehabilitacje zawodowa 0s6b niepetnosprawnych.

Kolejny dziat ustawy poswiecony jest przedsiebiorstwom
spotecznym i zawiera zapisy dotyczace organizacji i zasad
dziatania przedsiebiorstwa spotecznego, zasad uzyskiwania
i utraty statusu przedsiebiorstwa spotecznego oraz nadzo-
ru nad przedsiebiorstwem spotecznym oraz instrumentow
wsparcia przedsiebiorstwa spotecznego. Ustawa ujedno-
licita definicje przedsiebiorstwa spotecznego oraz katalog
przestanek, ktére dany podmiot powinien spetnic, by sta¢
sie przedsiebiorstwem spotecznym. Do tej pory, tj. przed
wejsciem w zycie przepiséw ustawy o ekonomii spotecznej
byto to o tyle niejasne, ze definicja przedsiebiorstwa spo-
tecznego ulegata modyfikacjom wraz z kolejnymi jej wer-
sjami tworzonymi na potrzeby realizowanych projektéw
unijnych. Zgodnie z ustawa (art. 3) status przedsiebiorstwa
spotecznego moga posiadaé podmiot ekonomii spotecznej,
o ktorym mowa w art. 2 pkt 5 lit. a oraz d-f* oraz jednostka
tworzaca podmiot ekonomii spotecznej, prowadzace:

» dziatalnos$¢ odptatna pozytku publicznego, o ktérej
mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 .
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie;

1 Spoétdzielnia socjalna, spétdzielnia pracy, w tym spoétdzielnia
inwalidow i spétdzielnia niewidomych, oraz spétdzielnia produkcji
rolnej; organizacja pozarzadowa, osoby prawne i jednostki
organizacyjne dziatajace na podstawie przepisow o stosunku
Panstwa do Kosciota Katolickiego w Rzeczypospolitej Polskiej,

o stosunku Panstwa do innych kosciotéw i zwiazkéw wyznaniowych
oraz o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania, jezeli ich cele
statutowe obejmuja prowadzenie dziatalnosci pozytku publicznego;
stowarzyszenia jednostek samorzadu terytorialnego oraz spotki
akcyjne, spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia i kluby sportowe
bedace spétkami, ktére nie dziataja w celu osiagniecia zysku oraz
przeznaczaja cato$¢ dochodu na realizacje celéw statutowych oraz
nie przeznaczajg zysku do podziatu miedzy swoich udziatowcéw,
akcjonariuszy i pracownikéw.
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» dziatalno$¢ gospodarcza, o ktérej mowa w
art. 3 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo
przedsiebiorcéw (Dz.U. 22021 r. poz. 162 i 2105 oraz
22022 r. poz. 24,974 1570);

» inng dziatalno$¢ o charakterze odptatnym

» jezeli spetniajg warunki okreslone w ustawie.

Jednym z najistotniejszych rozwigzan wprowadzonych
przez ustawe, majacym wrecz charakter kamienia milowego
w ewolucji sektora ekonomii spotecznej, jest podziat przed-
siebiorstw spotecznych na dwa typy: przedsiebiorstwa spo-
teczne majace na celu reintegracje spoteczng i zawodowa
0so6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym oraz drugie,
majace na celu realizacje ustug spotecznych. Przypomina to
wioski podziat spétdzielni socjalnych na typ A i B. Ustawa
wprowadza rozréznienie obu tych typéw np. poprzez zwol-
nienie przedsiebiorstwa spotecznego $wiadczacego ustugi
spoteczne z obowigzku zatrudniania okreslonej procento-
wo liczby os6éb zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
Dzieki temu rozwigzaniu przedsiebiorstwo spoteczne moze
sie catkowicie skupi¢ na $wiadczeniu ustug spotecznych,
ich pozyskiwaniu oraz realizacji na odpowiednim poziomie
badz stuzy¢ wsparciu 0os6b wykluczonych, skupiajac sie na
ich reintegracji zawodowej i spotecznej. Oba przedsiebior-
stwa spoteczne moga sie doskonale uzupetniaé, stanowiagc
razem $ciezke wsparcia osoby wykluczonej, ktéra w pierw-
szej kolejnosci korzysta ze wsparcia reintegracyjnego, by
nastepnie przej$¢ do drugiego typu przedsiebiorstwa, gdzie
bedzie gotowa by Swiadczy¢ swoja prace samodzielnie i od-
powiedzialnie.

» Natomiast reintegracja
zawodowa ustawa kaze nazywac
dziatania stuzace zdobyciu

nowych kwalifikacji, kompetenc;ji,
wiedzy i umiejetnosci w celu
odbudowania lub uzyskania

i podtrzymania zdolnosci do
samodzielnego swiadczenia pracy

na rynku pracy (...).

Kolejnym istotnym elementem, definiujgcym sektor eko-
nomii spotecznej, jest uregulowanie w nowej ustawie moz-
liwosci realizacji ustug spotecznych przez przedsiebiorstwa
spoteczne, ktére umozliwiajg ich finansowanie. Mozliwos¢
finansowania ustug spotecznych jest istotne dla ekonomii
spotecznej, gdyz dotychczasowe, finansowe wsparcie przed-

Praktyczne aspekty nowej regulacji prawnej dotyczacej ekonomii spotecznej



nr3/2023 Syty Adwokaci « Magazyn Prawny

siewzie¢ podmiotow ekonomii spotecznej w celu petnienia
ustug spotecznych, realizowane w projektach unijnych,
stato sie jednym z fundamentalnych kierunkéw rozwoju
ekonomii spotecznej na poziomie wojewddztw oraz uda-
nym przyktadem wspotpracy pomiedzy podmiotami eko-
nomii spotecznej a jednostkami samorzadu terytorialnego.
Przyktady takich realizacji, opartych na zlecaniu ustug spo-
tecznych podmiotom ekonomii spotecznej przez jednostki
samorzadu terytorialnego, pokazaty, ze jest to szczeg6lnie
atrakcyjna forma wspotpracy dla jednostek samorzadu te-
rytorialnego na poziomie gminy, ktére zlecajac te zadania,
chetnie korzystaja z narzedzi utatwiajacych taka wspétpra-
ce, zawartych w ustawie o Prawie Zamdwien Publicznych.
Mowa tutaj o tzw. klauzulach spotecznych zawartych w art.
94-96 tej ustawy. Regulacja tego obszaru w ustawie o eko-
nomii spotecznej ma charakter fundamentalny dla przyszto-
Sci sektora ekonomii spotecznej, gdyz catkowicie zmienia
przyjete podejscie do wydatkowania $srodkéw publicznych
przez jednostki samorzadu terytorialnego, ktéremu ma to-
warzyszy¢ wieksza wrazliwo$¢ spoteczna, osiggana dzieki
wspotpracy z sektorem ekonomii spotecznej, ktérej zreby
formalnoprawne znajdziemy w ustawie.

Czy ustawa o ES zacheca do
zaktadania przedsiebiorstw
spotecznych?

Ustawa otwiera nowe mozliwosci funkcjonowania dla pod-
miotow ekonomii spotecznej, w tym organizacji pozarzado-
wych, spétdzielni czy spotek non profit. Zacheca tez do ich
zaktadania. Uzyskanie statusu przedsiebiorstwa spotecz-
nego daje mozliwos¢ skorzystania z dodatkowych udogod-
nien. Z drugiej jednak strony podmioty, ktére zdecyduja sie
czerpac korzysci, jakie daje ten status, musza liczy¢ sie z do-
datkowymi obowigzkami sprawozdawczymi oraz z kompe-
tencjami nadzorczo-kontrolnymi wojewodéw wzgledem
tychze podmiotéw. Z pewnoscig zdobycie statusu przedsie-
biorstwa spotecznego stanowi niejako przepustke do sek-
tora ekonomii spotecznej, ktéry od wielu lat korzysta z do-
datkowych form wsparcia, jakie dawaty do tej pory projekty
unijne, a teraz gwarantuje je takze ustawa.
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Prawnik w kancelarii Syty Adwokaci
m.gruchalski@sytyadwokaci.pl

Absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu. Ukonczyt m.in. Podyplomowe Studium
,Strategia pozyskiwania i zarzadzanie funduszami unijnymi”

na Wydziale Gospodarki Miedzynarodowej Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu. W 2013 r. ztozyt egzamin radcowski.
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Przejscie zaktadu pracy na innego
pracodawce w trybie art. 23!

Kodeksu pracy

Problematyka transferu zaktadu pracy i jego wptywu na stosunki pracy

zostata uregulowana w art. 23* Kodeksu pracy. Przepis ten ksztattuje sytuacje
prawng pracownikow zatrudnionych w zaktadzie pracy, ktérego dotycza
przeksztatcenia organizacyjnoprawne, polegajace na przejsciu zaktadu pracy lub
jego czesci na innego pracodawce. Generalng zasada znajdujaca zastosowanie
w przywotywanej sytuacji jest zasada automatycznego wstepowania
pracodawcy przejmujacego w prawa strony dotychczasowego stosunku pracy,
ktéry wigzat bytego pracodawce z pracownikami przejetego zaktadu lub jego
czesci. W praktyce czesto wystepuja jednak problemy z okresleniem, kiedy
faktycznie dochodzi do przejscia zaktadu pracy lub jego czesci na nowego
pracodawce i kiedy bedg miaty zastosowanie zasady okreslone w art. 23!

Kodeksu pracy.

1. Przejscie zaktadu pracy
lub jego czesci na innego
pracodawce w trybie art. 231
Kodeksu pracy

Zgodnie zart. 23'§ 1 Kodeksu pracy: ,W razie przejscia zakta-
du pracy lub jego czesci na innego pracodawce staje sie on
zmocy prawa strong w dotychczasowych stosunkach pracy,
z zastrzezeniem przepiséw § 5”. Zmiana pracodawcy w try-
bie art. 23! Kodeksu pracy wymaga zatem ,,przejscia zaktadu
pracy lub jego czesci na innego pracodawce”. Przejscie za-
ktadu pracy lub jego czesci na innego pracodawce ma miej-
sce wowczas, gdy dochodzi do przejecia przez inny podmiot
catosci lub czesci mienia lub zadan i kompetencji, jakie reali-
zuje dotychczasowy pracodawca. Przez cze$¢ zaktadu pracy,
o ktérej mowa w ww. przepisie prawa, nalezy rozumiec tylko
zorganizowany i wyodrebniony fragment zaktadu pracy, kto-

ry moze stanowi¢ samodzielng placéwke zatrudnienia®. Jest
to, wiec zbiér mienia dotychczasowego pracodawcy w po-
staci m.in. lokalu, maszyn itp., ktéry moze by¢ potraktowany
jako odrebne miejsce pracy.

Przejecie mienia lub zadan dotychczasowego pracodawcy
nie musi polegac na nabyciu przedsiebiorstwa lub jego cze-
$ci oraz nie zalezy od rodzaju czynnosci prawnej, na podsta-
wie ktdrej nastepuje?. Najbardziej typowymi zdarzeniami,
z ktorymi taczy sie transfer w rozumieniu art. 23' Kodeksu
pracy, jest sprzedaz, najem, zamiana, czy tez dzierzawa, jak
réwniez wniesienie aportu do spotki, a nawet akt admini-
stracyjny, wyrok sadu czy tez wejscie w zycie ustawy?.

1 A.Sobczyk (red.), Kodeks pracy. Komentarz. Wyd. 6,
Warszawa 2023.

2 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 1995 roku,
sygn. akt | PRN 38/95.

3 Jabtonski Andrzej, Przejscie zaktadu pracy na nowego
pracodawce, LEX.

Przejscie zaktadu pracy na innego pracodawce w trybie art. 23* Kodeksu pracy
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Skutek w postaci zmiany pracodawcy nastepuje automa-
tycznie, z mocy samego prawa, z chwila, w ktorej dochodzi
do przejecia zaktadu pracy lub jego czesci.

2. Obowiazki informacyjne
zwigzane z przejsciem zaktadu
pracy lub jego czesci na innego
pracodawce w trybie art. 23!
Kodeksu pracy

Zgodnie z art. 23' § 3 Kodeksu pracy: ,,Jezeli u pracodawcéw,
o ktérych mowa w § 1, nie dziatajg zaktadowe organizacje
zwigzkowe, dotychczasowy i nowy pracodawca informuja
na pismie swoich pracownikéw o przewidywanym terminie
przejscia zaktadu pracy lub jego czesci na innego pracodaw-
ce, jego przyczynach, prawnych, ekonomicznych oraz so-
cjalnych skutkach dla pracownikéw, a takze zamierzonych
dziataniach dotyczacych warunkéw zatrudnienia pracowni-
kéw, w szczegdlnosci warunkdéw pracy, ptacy i przekwalifi-
kowania; przekazanie informacji powinno nastagpi¢ co naj-
mniej na 30 dni przed przewidywanym terminem przejécia
zaktadu pracy lub jego czesci na innego pracodawce”. Na
podstawie ww. przepisu prawa dotychczasowy i nowy pra-
codawca sg zobowigzani do poinformowania pracownikéw
co najmniej 30 dni przed przejsciem zaktadu pracy lub jego
czesci m.in. o prognozowanym terminie, w ktérym to zda-
rzenie nastapi, o jego przyczynach i skutkach oraz o plano-
wanych dziataniach dotyczacych warunkdéw zatrudnienia.

W przypadku gdy u pracodawcy dziataja zaktadowe orga-
nizacje zwigzkowe, zastosowanie znajdzie art. 26 ustawy
zdnia 23 maja 1991 roku o zwigzkach zawodowych. W takim
przypadku obowigzek informacyjny w zakresie i terminie
opisanym art. 23 § 3 Kodeksu pracy nalezy spetni¢ wobec
zaktadowych organizacji zwigzkowych dziatajacych u do-
tychczasowego i nowego pracodawcy.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie jednak,
ze niewykonanie przez dotychczasowego i nowego praco-
dawce obowigzku udzielenia informacji i pouczenia z art.
23' § 3 Kodeksu pracy nie wptywa na skutek przejecia za-
ktadu pracy lub jego czesci, polegajacy na wejsciu nowego
pracodawcy w prawa i obowigzki strony stosunku pracy.
Niedopetnienie obowiazku informacyjnego przez praco-
dawce nie uprawnia pracownika do rozwigzania stosunku
pracy bez wypowiedzenia z winy pracodawcy*.

4 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 wrze$nia 2006
roku, sygn. akt | PK 75/06, wyrok Sad Najwyzszy z dnia
8 stycznia 2002 roku, sygn. akt | PKN 779/00, wyrok
z dnia 6 maja 2003 roku, sygn. akt | PKN 219/01.
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» Skutek w postaci zmiany
pracodawcy nastepuje

automatycznie, z mocy samego

prawa, z chwila, w ktorej

dochodzi do przejecia zaktadu

pracy lub jego czesci.

3. Skutki przejscia zaktadu
pracy lub jego czesci w trybie
art. 23* Kodeksu pracy

Do wystapienia skutku z art. 23* § 1 Kodeksu pracy nie jest
wymagane podjecie zadnych dodatkowych czynnosci stron
stosunku pracy, w szczegblnosci nie jest konieczne pisemne
czy ustne potwierdzenie przez pracownika i nowego praco-
dawce tego skutku. W wyniku przejscia zaktadu pracy na in-
nego pracodawce nie zmienia sie charakter umoéw o prace
przejetych pracownikow.

W przypadku przejscia czesci zaktadu pracy na nowego
pracodawce - dotychczasowy i nowy pracodawca odpo-
wiadajg solidarnie za zobowigzania wobec pracownikéw
powstate przed zmiang pracodawcy w trybie art. 231 § 1
Kodeksu pracy.

W terminie 2 miesiecy od przejscia zaktadu pracy lub jego
czesci na innego pracodawce, pracownik moze bez wypo-
wiedzenia, z siedmiodniowym uprzedzeniem, rozwigzac
stosunek pracy. Rozwigzanie stosunku pracy w tym trybie
powoduje dla pracownika skutki, jakie przepisy prawa pracy
wigza z rozwigzaniem stosunku pracy przez pracodawce za
wypowiedzeniem.

Pracodawca, zdniem przejecia zaktadu pracy lub jego czesci,
jest obowigzany zaproponowac nowe warunki pracy i ptacy
pracownikom $wiadczacym dotychczas prace na innej pod-
stawie niz umowa o prace oraz wskazac termin, nie krotszy
niz 7 dni, do ktérego pracownicy moga ztozy¢ oswiadczenie
o przyjeciu lub odmowie przyjecia proponowanych warun-
kéw. W razie nieuzgodnienia nowych warunkéw pracy i pta-
cy dotychczasowy stosunek pracy rozwiazuje sie z uptywem
okresu réwnego okresowi wypowiedzenia, liczonego od
dnia, w ktérym pracownik ztozyt oSwiadczenie o odmowie
przyjecia proponowanych warunkéw, lub od dnia, do kté-
rego mogt ztozy¢ takie oSwiadczenie. Rozwigzanie stosunku
pracy w tym trybie powoduje dla pracownika skutki, jakie
przepisy prawa pracy wigzg z rozwigzaniem stosunku pracy
przez pracodawce za wypowiedzeniem.

Przejscie zaktadu pracy na innego pracodawce w trybie art. 23! Kodeksu pracy
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4, Konsekwencje braku
przejscia zaktadu pracy lub
jego czesci w trybie art. 23!
Kodeksu pracy

Jezeli nie doszto do przejécia catosci lub czesci zaktadu pra-
cy na nowego pracodawce w rozumieniu art. 23! § 1 Kodeksu
pracy, mimo podjecia dziatan majacych na celu wywotanie
takiego skutku, to wstapienie z mocy prawa nowego praco-
dawcy w dotychczasowe stosunki pracy nie nastepuje.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze przejecie przez spotke sa-
mych pracownikéw, bez przejecia zadan i substancji ma-
jatkowe] (pomieszczen, maszyn, urzadzen, technologii),
nie stanowi przejscia zaktadu pracy, o ktérym mowa w art.
23' KP, ale stanowi ,pozorny outsourcing pracowniczy”,
odpowiadajacy istocie outsourcingu ptacowo-kadrowego,
tworzonego na podstawie art. 3* § 1 KP°. W wyroku Sadu
Najwyzszego - Izba Pracy, Ubezpieczen Spotecznych i Spraw
Publicznych z dnia 8 lutego 2017 roku, sygn. akt | PK 72/16
wskazano, ze: ,wola stron w styku z instytucja przejscia
zaktadu pracy (art. 23 KP) nie moze korygowac¢ (modyfiko-
wac) bezwzglednie w tym zakresie obowigzujacych przepi-
séw prawa. Zatem dokonanie czynnosci prawnych w spo-
séb sprzeczny ze standardami ochrony pracownika na tle
art. 23! KP nalezy uznac za dziatanie sprzeczne z prawem,
o ktérym mowa w tresci art. 58 § 1 KC, a tym samym niewaz-
ne. Przypisany skutek niewaznosci oznacza, ze nie doszto do
zmiany pracodawcy.”

W przypadku, gdy czynnos$ci zmierzajace do przejscia zakta-
du pracy lub jego czesci okaza sie niewazne, nie dochodzi
do zmiany pracodawcy. Wszelkie obowiazki wynikajace ze
stosunku pracy w dalszym ciagu cigza na dotychczasowym
pracodawcy. Jest on w szczeg6lnosci zobowigzany do wy-
ptaty wynagrodzenia, odprowadzania sktadek ZUS oraz
zaliczek na podatek dochodowy. Konsekwencje braku wy-
konania ww. obowigzkéw obciazaja dotychczasowego pra-
codawce. Pracownicy w takim przypadku moga dochodzi¢
na drodze sadowej ustalenia istnienia stosunku pracy z do-
tychczasowym pracodawca.

5  Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Pracy, Ubezpieczen
Spotecznych i Spraw Publicznych z dnia 8 lutego 2017
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Ewa Andrzejewska
Adwokat

Adwokat w kancelarii Syty Adwokaci
.“l 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 umoéw i innych dokumentow wewnatrzzaktadowych
oraz reprezentacja klientéw przed sadami powszechnymi.
Cztonek Wielkopolskiej 1zby Adwokackiej.

Przejscie zaktadu pracy na innego pracodawce w trybie art. 23! Kodeksu pracy
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