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Autor: radca prawny Mirela Korsak-Koledzinska

Koronawirus, a stan nadzwyczajny oraz sytuacja prawna obywatela

W obecnej sytuacji zwigzanej z zagrozeniem epidemiologicznym dotyczacym wirusa
SARS-CoV-2 (tzw. ,koronawriusa”) coraz czesciej pojawiaja si¢ glosy jakoby zasadnym
powinno by¢ wprowadzenie przez Rzad RP stanu nadzwyczajnego, ktory zwigkszy mozliwosé
skutecznego zwalczenia tejze epidemii. Tymczasem duza cze$¢ spoteczenstwa nie posiada
wiedzy na temat zasad, trybu oraz konsekwencji wprowadzenia stanu nadzwyczajnego,
albowiem sg to sytuacje niezwykle rzadkie oraz jak sama nazwa wskazuje ,,nadzwyczajne”.
Dlatego tez istnieje potrzeba przyblizenia obywatelom tego pojecia w sposdb mozliwie
najprostszy. Nalezy wskaza¢, ze w polskim systemie prawnym stany nadzwyczajne reguluje
Rozdziat XI Konstytucji RP, ktory rozroznia ich trzy rodzaje: stan wojenny (art. 229), stan
wyjatkowy (art. 230) oraz stan klegski zywiolowej (art. 232). Z tych trzech standéw
nadzwyczajnych, obecna sytuacja epidemiologiczna moglaby ewentualnie uzasadniaé
wprowadzenie stanu kleski zywiolowe;j.

Przepis art. 232 Konstytucji RP stanowi, iz: ,,W celu zapobiezenia skutkom katastrof
naturalnych lub awarii technicznych noszqcych znamiona kleski Zywiolowej oraz w celu ich
usuniecia Rada Ministrow moze wprowadzi¢ na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 30 dni, stan
kleski zywiotowej na czesci albo na catym terytorium panstwa. Przedluzenie tego stanu moze
nastgpi¢  za zgodg Sejmu.” Dodatkowo, szczegdtowy tryb wprowadzenia i
zniesienia stanu kleski zywiotowej, a takze zasady dziatania organéw witadzy publicznej oraz
zakres ograniczen wolnosci 1 praw czlowieka 1 obywatela w czasie stanu klgski zywiotowe;j
okresla ustawa z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski zywiotowej (tekst jedn. Dz. U. z 2017
r., poz. 1897). Zgodnie z definicja legalng zawarta w art. 3 ust. 1 pkt 2 przez ,katastrofe
naturalng” rozumie si¢: ,,zdarzenie zwiqgzane z dziataniem sil natury, w szczegolnosci
wytadowania atmosferyczne, wstrzqsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady
atmosferyczne, dlugotrwale wystepowanie ekstremalnych temperatur, osuwiska ziemi, pozary,
susze, powodzie, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych,

masowe wystepowanie szkodnikow, chorob roslin lub zwierzgt albo chorob zakaznych ludzi
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albo tez dziatanie innego Zywiotu”. W zwigzku z powyzszym podnie$¢ trzeba, ze masowe

wystepowanie chordb zakaznych u ludzi moze (cho¢ nie musi) stanowi¢ podstawe

wprowadzenia stanu kleski zywiotowe;.

Ustawa o stanie kleski zywiotowej okresla nast¢pujgce, najbardziej istotne zasady oraz

tryb wprowadzenia tego stanu, tj. m.in.:

1.

moze by¢ wprowadzony na obszarze, na ktérym wystapita klgska zywiotowa, a takze

na obszarze, na ktorym wystapity lub moga wystapi¢ skutki tej klgski;

wprowadza si¢ na czas oznaczony, niezbedny dla zapobiezenia skutkom klgski
zywiotowej lub ich usunigcia, nie dtuzszy niz 30 dni;

wprowadza Rada Ministrow w drodze rozporzadzenia, z wlasnej inicjatywy lub na
wniosek wlasciwego wojewody; rozporzadzenie to okre$la przyczyny, date
wprowadzenia oraz obszar i czas trwania stanu kleski zywiotowej, a takze, w zakresie
dopuszczonym niniejsza ustawa, rodzaje niezbednych ograniczen wolnosci i praw
cztowieka i obywatela; redaktorzy naczelni dziennikéw oraz nadawcy programow
radiowych i telewizyjnych sg obowigzani do niezwlocznego, nieodptatnego podania do
publiczne;j wiadomosci rozporzadzenia Rady Ministrow 0
wprowadzeniu stanu kleski zywiotowej, przekazanego im przez wojewode whasciwego
ze wzgledu na siedzibe redakcji lub nadawcy;

moze zostaé przedtuzony na czas oznaczony, w drodze rozporzadzenia Rady Ministréw,
po wyrazeniu przez Sejm zgody na to przedluzenie;

w czasie stanu klgski zywiotowej, jezeli uzycie innych sit i sSrodkow jest niemozliwe lub
niewystarczajace, Minister Obrony Narodowej moze przekaza¢ do dyspozycji
wojewody, na ktorego obszarze dziatania wystgpuje kleska zywiolowa, pododdziaty lub
oddzialy Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, wraz ze skierowaniem ich do
wykonywania zadan zwigzanych z zapobiezeniem skutkom kleski zywiotowej lub ich
usunigciem;

moga zosta¢ wprowadzone ograniczenia wolnosci i praw cziowieka i obywatela
zamieszkalych lub czasowo przebywajacych na obszarze, na ktérym zostat
wprowadzony stan kleski zywiotowej oraz odpowiednio oséb prawnych i jednostek
organizacyjnych nieposiadajgcych osobowo$ci prawnej, majacych siedzibe lub
prowadzacych dziatalno$¢ na obszarze, na ktorym zostal wprowadzony stan kleski

zywiotowej;
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Z punktu widzenia obywatela RP najbardziej istotne znaczenie ma kwestia mozliwosci
ograniczenia jego praw i wolnosci oraz konsekwencji jakie sg z tym zwigzane, dlatego
szczegOlnego omoOwienia wymaga witasnie ten aspekt.

Po pierwsze, zakres ograniczen praw i wolno$ci jednostki w trakcie stanu klgski
zywiotowej ujety zostata w art. 233 ust. 3 Konstytucji RP. Zgodnie z nim w czasie kleski
zywiolowej mozna ogranicza¢: wolno$¢ dziatalno$ci gospodarczej, wolno$¢ osobista,
nienaruszalno$¢ mieszkania, wolno$¢ poruszania si¢ i pobytu na terytorium RP, prawo do
strajku, prawo wtasnosci, wolnos¢ pracy, prawo do bezpiecznych 1 higienicznych warunkéw
pracy oraz prawo do wypoczynku.

Po drugie, katalog ograniczen praw i wolnos$ci cztowieka i obywatela zostat w sposob
wyczerpujacy przedstawiony w art. 21 ustawy o stanie kleski zywiolowej. Z uwagi na to, iz
katalog ten jest bardzo obszerny, przyktadowo wymieni¢ nalezy ograniczenia, ktore wydaja si¢
najbardziej znaczace dla obywatela, tj. m.in.:

— zawieszenie dziatalnosci okreslonych przedsigbiorcow,

— nakaz lub zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej okreslonego rodzaju,

— obowiazek poddania si¢ kwarantannie,

— nakaz lub zakaz przebywania w okreslonych miejscach i obiektach oraz na okreslonych
obszarach,

— catkowita lub cze$ciowa reglamentacja zaopatrzenia w okre§lonego rodzaju artykuty

— zakaz okresowego podwyzszania cen na towary lub ustugi okre$lonego rodzaju czy
nakaz stosowania cen ustalonych na towary lub ustugi majace podstawowe znaczenie
dla kosztow utrzymania konsumentow,

— zakaz organizowania lub przeprowadzania imprez masowych,

— nakaz lub zakaz okreslonego sposobu przemieszczania sig.

Ograniczenia wolno$ci 1 praw jednostki podczas stanu klgski Zywiotowej, sa
wprowadzane przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta) i starost¢ albo odpowiedniego
pelnomocnika, w drodze zarzadzenia albo decyzji, albo wojewode (petnomocnika) w drodze
rozporzadzenia albo decyzji. Ograniczenie moze odby¢ si¢ tylko w granicach okreslonych w
rozporzadzeniu Rady Ministréw, ktore wprowadza stan kleski zywiotowe;.

Jednoczesnie, co istotne, ustawa o stanie kleski zywiotowej przewiduje konsekwencje
prawnokarne w przypadku naruszenia zakazéw lub obowigzkoéw wprowadzonych w trakcie

trwania tego stanu, w postaci kary grzywny lub aresztu. Rozpoznawanie spraw dotyczacych
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tych naruszen, nastgpuje w trybie przepisdw o postepowaniu w sprawach o wykroczenia w
postgpowaniu przy$pieszonym.

Reasumujac, wskazaé trzeba rowniez, ze podstawowa 1 o0golng przestanke
wprowadzenia ktoregokolwiek stanu nadzwyczajnego okresla przepis art. 228 ust. 1
Konstytucji RP, tj.: ,, w sytuacjach szczegdlnych zagrozen, jezeli zwykle srodki konstytucyjne sq
niewystarczajgce”. W zwiazku z powyzszym podkresli¢ trzeba, ze nie kazda sytuacja zwigzana
z wystapieniem epidemii choroby zakaznej uzasadnia wprowadzenie stanu nadzwyczajnego w
postaci stanu kleski zywiolowej, zas decyzja w tym zakresie podejmowana jest w odniesieniu
do konkretnego przypadku wowczas, gdy podejmowane przez Rzad zwykle s$rodki

konstytucyjne beda okazywaly si¢ niewystarczajace.

Autor: apl. radcowski Monika Bark

Dodatkowy zasilek opiekunczy z powodu COVID-19

Z powodu epidemii wirusa SARS-CoV-2 od dnia 12 marca 2020 roku zamknigto
wszystkie placowki oswiatowe w Polsce. Z tego powodu wigkszo$¢ rodzicéw bedzie musiato
zrezygnowac z pracy w celu zapewnienia opieki swoim dzieciom. Rozwigzaniem powyzszego
problemu okazala si¢ ustawa z dnia 2 marca 2020 roku zwana tez ,specustawa”’, ktora
wprowadzila dodatkowy zasitek opiekuniczy. Komu przystuguje taki rodzaj zasitku? Jak dtugo
moze by¢ pobierany?

Dodatkowy zasitek opiekunczy przystuguje rodzicom lub opiekunom prawnym dzieci,
ktorzy spetniajg tacznie dwa warunki:

e opiekuja si¢ dzieckiem ponizej 8 roku Zycia
e 53 objeci ubezpieczeniem chorobowym (np. z tytulu umowy o pracg, umowy

zlecenia czy z tytutu prowadzonej dziatalnos$ci).

Osoba, ktora spetnia powyzsze warunki 1 chce skorzysta¢ z zasitku, powinna
poinformowaé¢ o tym swojego pracodawce. Wyjatkiem sg przedsigbiorcy oraz osoby
prowadzace pozarolnicza dzialalnos¢, ktore takie oswiadczenia sktadajg bezposrednio do ZUS-
u.

Dodatkowy zasitek opiekunczy przystuguje wylacznie rodzicom lub opiekunom

prawnym dzieci, ktore uczeszczatly do szkoly, przedszkola lub ztobka, a bezposrednig
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przyczyng koniecznos$ci zapewnienia opieki jest zamknigcie tych obiektow. Oznacza to, ze z
dodatkowego zasitku opiekunczego nie bedzie moglt skorzysta¢ rodzic dziecka, ktore
przyktadowo nie uczeszczato do placowki o$wiatowej, a konieczno$¢ zapewnienia opieki
pojawita si¢ z uwagi na rezygnacje opiekunki czy tez cztonkow rodziny.

Maksymalny okres, przez ktory mozna korzysta¢ z zasitku wynosi 14 dni i moze by¢
wykorzystany w okresie zamknigcia placowek oswiatowych. Okres 14-dniowy przystuguje bez
wzgledu na ilo$¢ dzieci, oznacza to, ze zar6wno rodzicowi posiadajacemu jedno dziecko jak i
rodzicowi posiadajgcemu wigcej niz jedno dziecko bedzie przystugiwat zasitek w wymiarze 14
dni. W przypadku, kiedy oboje z rodzicow pracuja, woéwczas o zasitlek moze wystapié tylko
jedno z nich. W tym miejscu warto roéwniez wskazaé, ze dodatkowy zasitek opiekunczy w
wymiarze 14 dni nie wlicza si¢ do limitu 60 dni w roku, przystugujacego z tytutu ,,0g6Ilnego”
zasitku opiekunczego. Oznacza to, ze w przypadku wykorzystania 14-dniowego limitu
rodzicowi bedzie przystugiwal nadal zasitek opiekunczy w wymiarze 60 dni w roku.

Dodatkowy zasilek opiekunczy przystuguje w wysokosci 80% podstawy wymiaru
zasitku. Podstawe zasitku opiekunczego ustala si¢ biorgc pod uwage przychod z 12 miesiecy
poprzedzajacych miesigc, w ktorym ubezpieczony chce skorzysta¢ z zasitku. Podkreslenia
wymaga réwniez fakt, ze zardwno zasitek opiekunczy jak i1 dodatkowy zasitek opiekunczy sa
finansowane z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych. Oznacza to, ze pracodawca nie poniesie
zadnych kosztow z tym zwigzanych.

Powyzsze rozwigzanie jest ratunkiem dla rodzicéw, ktérzy nie sa w stanie zapewnic
opieki dzieciom podczas zamknigcia placowek oswiatowych. Warto jednak pamigtaé, aby z
powyzszego rozwigzania korzysta¢ z rozwaga 1 jedynie przy spelnieniu powyzszych
przestanek. Nieuzasadnione korzystanie z zasitku moze pociaggac za sobg konieczno$¢ zwrotu
nienaleznie pobranego $wiadczenia wraz z odsetkami, w wysoko$ci i na zasadach okre§lonych

przepisami prawa cywilnego.

Autor: radca prawny Zofia Gatazka

ROZWOD - OD CZEGO ZACZAC
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Wokot sposobdw rozwigzania matzenstwa przez rozwod narosto wiele mitow
zwigzanych czgsto z rzeczywistoscig ukazywana w filmach i serialach, wyprodukowanych w
innej kulturze prawnej niz panujagca w Polsce. W artykule postaram si¢ wskaza¢ Panstwu

informacje o tym, o czym orzeka sagd w wyroku rozwodowym.

Rozwigzanie malzenstwa przez rozwoéd mozliwe jest, jezeli migedzy malzonkami
nastapit zupetny 1 trwaty rozklad pozycia. Sad bada, czy nastapit zanik trzech kluczowych dla
istnienia takiego zwigzku wigzi, czyli: wigzi uczuciowej, fizycznej i ekonomicznej. To czy
strony zerwaly ze soba wiezi sad ustala przede wszystkim poprzez przestuchanie stron, nim
jednak dojdzie do rozprawy trzeba zainicjowac proces rozwodowy poprzez ztozenie pozwu.

Jak i gdzie to zrobi¢?

Nalezy wskazaé, ze sprawami o rozwigzanie matzenstwa zajmuja si¢ wytacznie sady
okregowe. Wilasciwym miejscowo bedzie, co do zasady sad wlasciwy z uwagi na ostatnie

wspolne miejsce zamieszkania matzonkdw.

Pozew o rozwod nalezy ztozy¢ na pismie kierowanym do sadu, w ktérym napiszemy o
co wnosimy, o czym sad ma rozstrzygnaé. Do pisma dotaczamy akty stanu cywilnego, czyli
odpis skrocony aktu matzenstwa w oryginale oraz akty urodzenia wspolnych matoletnich dzieci

stron postepowania.

Do pozwu mozna oczywiscie zlozy¢ inne dokumenty jako dowody oraz wskazaé

swiadkow, o ktorych przestuchanie wnosimy na fakty, ktore opiszemy w uzasadnieniu pozwu.

W praktyce wigkszosci sadow rozwodowych w sprawach, w ktorych strony maja
wspolne maloletnie dzieci sad zobowigzuje strony do wskazania przynajmniej jednego

swiadka, ktory zostanie przestuchany na okolicznos$ci zwigzane z matoletnimi dzie¢mi stron.

Pozew powinien by¢ optacony — obecnie optata sgdowa wynosi 600 zt. Optaty od pozwu
mozna dokona¢ w kasie sagdu lub za pomocg znakéw sgdowych zakupionych przez internet za

posrednictwem serwisu: https://oplaty.ms.gov.pl/.

W przypadku rozwigzania malzenstwa bez orzeczenia o winie, sad z urzedu zwrdci
stronie, ktora optacita pozew potowe optaty, czyli optata za sprawg bedzie wynosila ostatecznie
300 zt a dodatkowo sad moze orzec, ze strony ponosza koszty postgpowania po potowie i wtedy

zaro6wno powdd jak 1 pozwany poniosg koszty sagdowe po 150 zt.

Jakie rozstrzygnigcia powinno znalez¢ si¢ w wyroku sadu orzekajacego o rozwigzaniu
matzenstwa? Zgodnie z przepisem art. 58 kodeksu rodzinnego i opiekunczego do elementow

obowigzkowych nalezy:
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1. rozwigzanie matzenstwa przez rozwod lub oddalenie zagdania o rozwod

a) rozwigzanie malzenstwa moze by¢ bez orzeczenia o winie, jezeli zadna ze stron nie zada
takiego wniosku

b) z orzeczeniem o winie jednej ze stron, jezeli jeden z matzonkow jest wylgcznie winny
rozktadu malzenstwa

C) z winy obu stron, kiedy zarowno powdd jak i pozwany przyczynili si¢ do rozktadu
matzenstwa, nalezy pamictac, ze sad nie miarkuje winy to znaczy, ze nie przesadza, kto
jest ,,bardziej” winny

d) oddalenie zadania orzeczenia rozwodu, jezeli nie zaszly przestanki do rozwigzania
matzenstwa lub gdyby orzeczenie rozwodu byloby sprzeczne z dobrem wspdlnych
matoletnich dzieci stron albo zasadami wspodtzycia spotecznego

e) oddalenie zgdania rozwodu, jezeli zada go matzonek wylacznie winny rozkladu
pozycia, chyba ze drugi matzonek wyrazi zgode na rozwod albo ze odmowa jego zgody
na rozwod jest w danych okoliczno$ciach sprzeczna z zasadami wspoélzycia

spolecznego.
W wyroku rozwodowym powinno si¢ rowniez znalez¢ rozstrzygnigcie o:
- wladzy rodzicielskiej nad wspdlnym matoletnim dzieckiem obojga matzonkow

- kontaktach rodzicow z dzieckiem (sad moze rozstrzygna¢ o sposobie utrzymywania
kontaktow z dzie¢mi stron, ale jezeli zarowno powdd jak 1 pozwany nie wnosze o ustalenie

kontaktow to sad takiego rozstrzygnigcia z urzedu nie wydaje)

- alimentach, czyli to w jakiej wysokosci kazdy z malzonkéw jest obowigzany do
ponoszenia kosztow utrzymania i wychowania dziecka

- ponadto sad moze powierzy¢ wykonywanie wladzy rodzicielskiej jednemu z rodzicow,
ograniczajac wladzg rodzicielska drugiego do okreslonych obowigzkéw 1 uprawnien w

stosunku do osoby dziecka, jezeli dobro dziecka za tym przemawia.

- jezeli matzonkowie zajmuja wspolne mieszkanie, sad w wyroku rozwodowym orzeka
takze o sposobie korzystania z tego mieszkania przez czas wspolnego w nim zamieszkiwania

rozwiedzionych malzonkow.

W wypadkach wyjatkowych, gdy jeden z malzonkow swym razaco nagannym
postepowaniem uniemozliwia wspdlne zamieszkiwanie, sad moze nakaza¢ jego eksmisje na
zadanie drugiego matzonka. Na zgodny wniosek stron sagd moze w wyroku orzekajacym

rozwod orzec rowniez o podziale wspolnego mieszkania albo o przyznaniu mieszkania jednemu
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z malzonkdow, jezeli drugi matzonek wyraza zgode na jego opuszczenie bez dostarczenia lokalu
zamiennego 1 pomieszczenia zastepczego, o ile podzial badz jego przyznanie jednemu z
malzonkéw sg mozliwe. Orzekajgc o wspdlnym mieszkaniu matzonkéw sad uwzglednia przede

wszystkim potrzeby dzieci 1 matzonka, ktoremu powierza wykonywanie wtadzy rodzicielskie;j.

Na wniosek jednego z matzonkéw sad moze w wyroku orzekajagcym rozwdd dokonad
rowniez podzialu majatku wspolnego, jezeli przeprowadzenie tego podziatu nie spowoduje
nadmiernej zwloki w postepowaniu. Majac jednak na uwadze stopien skomplikowania spraw o
podziat majatku, konieczno$¢ przeprowadzania rozleglego postepowania dowodowego w tym
konieczno$¢ przeprowadzania dowodow z opinii bieglych rzeczoznawcéw majatkowych,
podzial majatku wymaga znacznie dluzszego czasu niz sprawa o rozwod, dlatego sady
rozwodowe rzadko decyduja si¢ na wydawanie orzeczen w zakresie podzialu majtku
wspolnego.

Sprawami o podziat majatku zajmuja si¢ sady rejonowe w oddzielnych postepowaniach
wszczynanych po uprawomocnieniu si¢ wyroku rozwodowego albo jezeli malzonkowie
wszezeli sprawe oddzielnie o rozdzielno$§¢ majatkowa dopiero po uprawomocnieniu si¢

orzeczenia o ustanowieniu rozdzielno$ci pomi¢dzy malzonkami.

Oczywiscie materia spraw o rozwdd jest duzo szersza od zakresu tego artykutu,
jednakze przedstawione wymogi formalne pozwu pozwola czytelnikowi na zapoznanie si¢ z

podstawowymi informacjami na ten temat i przygotowanie si¢ do tej waznej sprawy.

Autor: apl. radcowski Sylwia Matura

PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO

1. Umowa przedwstgpna spelnia funkcje¢ przede wszystkim gwarancyjng zawarcia w
przysztosci umowy przyrzeczonej, ktorej podpisanie w danym momencie nie jest z jakich$
przyczyn mozliwe albo dogodne. Takg przyczyna moze by¢ chociazby koniecznos¢
uzyskania kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci.

2. Umowa przedwstegpna poprzedzajaca umowe sprzedazy nieruchomosci nie musi by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. Natomiast umowa przyrzeczona jaka jest umowa sprzedazy

nieruchomosci polegajaca na przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci obligatoryjnie dla
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wywarcia skutkéw prawnych musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Niedochowanie
tego obowigzku skutkuje bezwzgledna niewazno$cig czynno$ci prawnej (art. 158 w zw. z
art. 73 § 2 k.c.). Istnienie wymogu ustawowego zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
w formie aktu notarialnego jest obiektywnie korzystne dla stron umowy, nawet pomimo
wynikajacych z tego tytutu podwyzszonych kosztow transakcyjnych. Czynno$ci prawne
dokonywane w formie aktu notarialnego dostarczaja wysokiego poziomu bezpieczenstwa
obydwu stronom czynno$ci prawnej, ze wzgledu na szczegdlng pozycje prawng notariusza.
Na notariuszu spoczywa obowigzek zapewnienia zgodno$ci czynnosci prawnej z
obowigzujacym porzadkiem prawnym. Czynno$¢ notarialna dokonana przez notariusza
zgodnie z prawem ma charakter dokumentu urzedowego.

. Umowa przedwstgpna powinna zawiera¢ istotne zalozenia umowy definitywne;.

. W przypadku umowy sprzedazy jest to data i miejsce zawarcia umowy, okreslenie stron
umowy. Wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z obowigzujacymi przepisami kodeksu cywilnego
osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci
prawnej, ktére na mocy prawa zyskaty zdolno$¢ prawng (mozliwo$¢ bycia podmiotem
prawa) moga by¢ stronami umowy. Dane zamieszczone w umowie powinny umozliwia¢ ich
bezproblemowsa identyfikacje. W kwestii o0s6b fizycznych niezbgdne minimum
weryfikacyjne spetnia podanie takich danych jak: imi¢, nazwisko, adres zamieszkania, nr
dowodu tozsamosci, opcjonalnie PESEL. W kwestii 0osob prawnych bedzie to podanie
nazwy, adresu siedziby, NIP oraz dane osoby reprezentujacej dany podmiot. W umowie
przedwstepnej nalezy réwniez okresli¢ przedmiot sprzedazy. Istotne jest, Ze przedmiotem
umowy sprzedazy mogg by¢ m.in. prawo wlasnos$ci rzeczy, energia, zbywalne prawa oraz
zbiory (czyli kompleks rzeczy i praw np. przedsigbiorstwo czy spadek). Rzeczy mogg by¢
oznaczone indywidualnie (np. samochod sprzedajacego) lub rodzajowo (np. 4 tony jablek).
Za szczegblny rodzaj rzeczy uznaje si¢ obcy pienigdz (walute). Podzial rzeczy na ruchome
lub nieruchomosci skutkuje spetnieniem dodatkowych kwestii formalnych - np. akt
notarialny w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

. W praktyce przedmiot sprzedazy powinien by¢ szczegdélowo opisany, by nie byto zadnych
watpliwosci co do jego identyfikacji. Przyktadowo sprzedaz samochodu bgdzie obwarowana
podaniem jego marki, rodzaju, daty produkcji, pojemnosci silnika, koloru oraz nadane mu
indywidualne numery VIN. Natomiast w przypadku sprzedazy nieruchomosci okres§lenie
potozenia nieruchomosci, wielkosci nieruchomosci, czesci skltadowych nieruchomos¢ tj.
liczby pokoi, kuchni, tazienki etc. wskazanie numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla

nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy. Wazne, aby w przypadku nieruchomosci
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lokalowych wchodzacych w sklad Spotdzielni Mieszkaniowe] czy Wspolnoty
Mieszkaniowej wskaza¢ rowniez udzialy w cze$ciach wspolnych. Istotng kwestig jest
réwniez to, ze umowa sprzedazy ma charakter odptatny w zwigzku z tym w umowie musi
by¢ okreslona cena sprzedazy wyrazona w jednostkach pieni¢znych. Brak jej podania w
umowie, skutkuje potraktowaniem czynno$ci prawnej jako umowy darowizny. Jezeli strony
ustalg ptatnos$¢ inng niz z elementem pieni¢znym, wowczas mozemy mie¢ do czynienia z
umowg zamiany. Sprzedaz moze nastapi¢ w formie gotowkowej badz bezgotoéwkowej (np.
przelew).

. Strony zawierajac umowe przedwstepna zobowigzane sa do okres$lenia w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej. W omawianym wzorze umowy strony zobowigzane byty
nie tylko do okres$lenia konkretnego terminu zawarcia umorzy przyrzeczonej, ale rowniez do
podjecia okreslonych czynno$ci w umdéwionym terminie. Przedmiotowe zapisy rowniez
moga wystepowa¢ w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci np. gdy sprzedaz
nieruchomosci finansowana jest z kredytu hipotecznego. Ze wzgledu na procedury uzyskania
kredytu warto dla zabezpieczenia obu stron umowy okresli¢ czynnosci, ktore kupujacy beda
musieli wykona¢ z przyblizonym terminem ich trwania. Zgodnie z brzmieniem art. 389 § 2
k.c., jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie zostat
oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w terminie wyznaczonym przez stron¢ uprawniong do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. W przypadku, gdy obie strony sg uprawnione do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej 1 kazda z nich wyznaczyta inny termin, wowczas
strony wigze termin wyznaczony tg z nich, ktora wczesniej ztozyta stosowne oswiadczenie.
Nalezy pamigta¢ o tym, ze jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstgpnej nie
zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.
W praktyce warto ubiegaé si¢ o swoje prawa takze w formie przedsadowych wezwan nim
uplynie czas na jej skuteczne zawarcie.

. Postanowieniem fakultatywnym jest okre§lenie zadatku badz zaliczki w umowie
przedwstepnej. Wowczas nalezy rowniez ustali¢ czy strony zdecyduja si¢ na zaptate zadatku
czy tez zaliczki, poniewaz nastgpstwa prawne wptacenia zadatku i zaliczki sg odmienne.
Obie formy zostaty uregulowane w Kodeksie cywilnym — zadatek w art. 394, za$ zaliczka w
czgsci kodeksu o wykonywaniu uméw wzajemnych (art. 487-497). Jezeli umowa
przyrzeczona sprzedazy dojdzie do realizacji, wowczas zadatek jest zaliczany na poczet
$wiadczenia strony, ktéra go data. Zadatek powinien by¢ zwrocony w catosci stronie, ktora

go dala w nastepujacych sytuacjach:

Strona | 11



* rozwigzania umowy przez obie strony umowy,

* gdy niewykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie

ponosi odpowiedzialnosci,

» gdy obie strony ponoszg odpowiedzialno$¢.

Zgodnie z regula cywilistyczng zadatek dany przy zawarciu umowy oznacza, ze W razie

niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego

odstgpi¢ od umowy i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala - moze zgda¢ sumy

dwukrotnie wyzszej. Natomiast wplacona zaliczka zostaje zaliczona na poczet naleznego

$wiadczenia, w przeciwnym razie strona moze domagac si¢ jej zwrotu oraz naprawienia szkody.

Reasumujac, zadatek zabezpiecza wykonanie umowy, a zaliczka jest jedynie cze$cig zaptaconej

ceny przedmiotu umowy sprzedazy.

8.

9.
10.

Omawiany wzor umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci dotyczy sytuacji gdy
mamy dwoch kupujacych, ktérzy nabywaja nieruchomo$¢ w rownych udziatach po 2 kazdy
znich. W zwiagzku z tym kazdy z kupujacych jest zobowiazany do uiszczenia potowy kwoty
zadatku oraz potowy ustalonej pomigdzy stronami ceny.

Ostatnim elementem jest podpisanie umowy przez strony.

Przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej mogg by¢ zroznicowane. Najczestszym
powodem braku zawarcia zobowigzania jest uchylanie si¢ jednej ze stron od wykonania
umowy przedwstepnej. Na gruncie prawa cywilnego stronie poszkodowanej przystuguja
dwie opcje zabezpieczenia si¢ na t¢ okoliczno$¢. Jedng z nich jest opcja z tzw. “skutkiem
stabszym”. Polega ona na tym, Ze uprawniony kontrahent na mocy art. 390 k.c. moze zada¢
naprawienia szkody, ktdrg poniost przez to, ze liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej.
Ograniczenie roszczenia o naprawienie szkody do tej, jakg uprawniony ponidst przez to, ze
liczyt na zawarcie umowy, oznacza, ze moze on domaga¢ si¢ tylko zwrotu wydatkow
poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej i niezbednych wydatkow do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Przede wszystkim mowa tutaj o wszelkich kosztach i
wydatkach poniesionych w zwigzku z zawarciem umowy przyrzeczonej. Omawiany przepis
okresla zatem jedynie rozmiar odszkodowania dla poszkodowanej strony. Za podstawe
odpowiedzialnosci odszkodowawczej przyja¢ nalezy art. 471 Kodeksu cywilnego (wyrok
Sadu Apelacyjnego, I ACa 1548/2012). Ponadto, w ramach swobody zawierania umoéw,
strony mogg takze odmiennie okres$li¢ zakres odszkodowania. Z kolei druga opcja zaklada
tzw. “skutek silniejszy”, ktory ma zastosowanie w sytuacji, gdy umowa przedwstepna czyni

zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
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wymaganiom co do formy. Strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej w trybie sadowym. Nalezy mie¢ na uwadze, ze roszczenia z UmMoOwy
przedwstepnej przedawniajg si¢ z uptywem roku od dnia, w ktorym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zagdanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z
umowy przedwstepnej przedawniajg si¢ z uptywem roku od dnia, w ktorym orzeczenie stato

si¢ prawomocne.

WZOR -UMOWA PRZEDWSTEPNA SPRZEDAZY LOKALU MIESZKALNEGO

zawarta wdniu .............ooeeiiin.n T , pomiedzy:
......................................... , ZaM. W .iiieeiiiiieiiiiiiieiiiineeeen (ceemeenl),  ull
.......................................... , legitymujaca si¢ dowodem osobistym wydanym przez
................................................................................ 0 numerze
............................ L PESEL: oo

zwang w dalszej czgsci umowy ,,Sprzedajacym”

a

L eeiiiiiiiiiiirieirrrrarenaees 721 T , legitymujacg si¢
dowodem osobistym wydanym Przez ..............cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaan.. 0 numerze
............................................... PESEL: . i

2. tieiieesestecsettetsettctsettetsensessanasnas R V421 1 A R
legitymujacym si¢ dowodem osobistym wydanym przez ..............cceeeveiiiiinniinnann 0
NUIMEBIZE ..ttt aees ,PESEL: ... ,

zwanymi w dalszej czg¢sci umowy ,,Kupujacymi”,

zwanymi dalej tgcznie ,,Stronami”, a kazde z osobna ,,Strong”,

zawarta zostata przedwstgpna umowa sprzedazy, zwana dalej ,,Umow3a”, o tresci nastgpujace;j:

§1
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Oswiadczenia Sprzedajacego

Sprzedajacy o$wiadcza, ze jest wilascicielem Lokalu mieszkalnego nr................ ,

znajdujacego si¢ w budynku wielolokalowym w ........................... , potozonym
przy ul. ... , o powierzchni .................. m?, dla ktérego Sad
Rejonowy W ..o s e Wydziat Ksiag

Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta pod numerem ..............coevvviieineinnnn..

(dalej: ,,Lokal mieszkalny™),

. Dziat III 1 IV ksiggi wieczyste] nr ............cooevvenennes prowadzonej dla wyzej
wymienionej nieruchomosci jest wolny od wpiséw,
Lokal mieszkalny usytuowany jestna ...... kondygnacji budynku wielolokalowego, o
ktérym mowa w pkt 1 powyzej i sklada si¢ z ................ pomieszczen (pokoj, kuchnia,
przedpokdj, tazienka z w.C., ..ooccooviiiniiiiinnnn. ), o lacznej powierzchni ................
(TR ) M2, wyposazony jest we wszystkie urzadzenia komunalne, tj. centralne
ogrzewanie, ciepta wode, instalacje gazowa, elektryczng 1 wodno-kanalizacyjng. Do
Lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica/komodrka lokatorska oznaczona nr 9 o
powierzchni ......... .m?;
. Z wlasnoscia lokalu zwigzany jest udziat wynoszacy .............ccooeiiiiiiiiiiiiiin...
czesci we wlasnosci dziatki objetej ksiega wieczysta nr ............ooooiiiiiiiin.
. Sprzedajacy oswiadcza, ze przystuguje mu prawo wilasnosci do lokalu mieszkalnego,
ktore nabyt na podstawie aktu notarialnego .......................... 1 nalezy ono do
majatku osobistego Sprzedajacego, na dowod czego Sprzedajacy przedklada wydruk
wyzej wymienionej ksiegi wieczystej z elektronicznego systemu ksigg wieczystych nr
.................... na dzien............, stanowigcy zatacznik do Umowy.
. Sprzedajacy zobowigzuje si¢ dostarczy¢ do dnia podpisania umowy przyrzeczonej
pozostate dokumenty w postaci:

1) zaswiadczenia o niezaleganiu z oplatami biezacymi oraz na fundusz remontowy

wzgledem  Spotdzielni  Mieszkaniowej/  Wspdlnoty ~ Mieszkaniowe]

2) zaswiadczenie o braku os6b zameldowanych w Lokalu mieszkalnym,
3) zaswiadczenie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosé.
. Sprzedajacy o$wiadcza, ze prawo wilasnosci do Lokalu mieszkalnego jest wolne od

jakichkolwiek obcigzen i praw 0sob trzecich rowniez nieujetych w ksiedze wieczystej
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oraz nie stanowi zabezpieczen dla innych zobowigzan, a w przypadku gdy sprzedawany
Lokal mieszkalny okazalby si¢ obcigzony jakimikolwiek zadluzeniami Sprzedajacy
zobowigzuje si¢ zadluzenia te sptaci¢ do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej w formie
aktu notarialnego.

. Sprzedajacy o§wiadcza, ze wszystkie nalezne zobowigzania publicznoprawne zwigzane

z przedmiotowym Lokalem mieszkalnym sa uregulowane.

§2
Przedmiot Umowy
. Przedmiotem Umowy jest zobowigzanie Stron do zawarcia w formie aktu notarialnego
umowy sprzedazy (dalej: ,Umowa przyrzeczona”) Lokalu mieszkalnego, na
podstawie ktorej Sprzedajacy sprzeda Kupujacym Lokal mieszkalny wraz z prawami
zwigzanymi z jego wlasnosciag za$ Kupujacy prawa te nabeda w udziatach po 'z kazdy
z Kupujacych.

Strony oswiadczaja, ze znany jest im stan prawny oraz faktyczny Lokalu mieszkalnego.

§3
Cena oraz finansowanie nabycia Lokalu mieszkalnego

Sprzedajacy oswiadcza, ze zobowigzuje si¢ sprzeda¢ Kupujacym Lokal mieszkalny za

CEMNE terernerennrcnnrcensscsnsconnscnnscsnnsens zt (stownie: ...

ztotych) (dalej: ,,Cena”), a Kupujacy oswiadczaja, ze zobowiazuja si¢ kupi¢ od

Sprzedajacego Lokal mieszkalny za wskazang Ceng.

Strony zgodnie ustalaja, ze Cena zostanie zaptacona w nastepujacy sposob:

a. Kazdy z Kupujacych zaplaci Sprzedajacemu po  .cceceevvveiieiieiiiininnnnn zt
(SHOWNIC: . .. ztotych)
tytutem zadatku (dalej: ,,Zadatek”), przelewem na rachunek bankowy
Sprzedajacego prowadzony przez ............oociiiiiiiiiiiiiiiinn... 0 numerze
........................................................ , po zawarciu Umowy, co
Sprzedajacy niniejszym potwierdza

b. wrazie zawarcia Umowy przyrzeczonej, Zadatek zostanie zaliczony na poczet Ceny
zgodnie z § 5 ust. 1 pkt. 3 Umowy;

C. kwota .........oeiviinnn.. (stfownie: ......cooveiiii ztotych)
- tytulem zaptaty pozostatej czgsci Ceny, zostanie sfinansowana ze S$rodkow

pochodzacych z kredytu hipotecznego udzielonego przez bank, w zwiazku z
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(stownie:...........oooiiiiiiinl. zlotych) przelewem bankowym na rachunek
banku Sprzedajacego wskazany w § 3 ust. 2 lit. a Umowy;
3. Kupujacy o$wiadczaja, ze:

1) dodnia .............ooooiilll r. wystgpia do Banku z wnioskiem o udzielenie
kredytu hipotecznego;

2) postgpowanie zwigzane z udzieleniem kredytu hipotecznego, w tym
zweryfikowanie przez Bank ich zdolnosci kredytowej moze trwa¢ do 3
miesiecy;

3) Kupujacy zobowigzani sg poinformowac Sprzedajacego o decyzji Banku
w przedmiocie udzielenia kredytu hipotecznego w terminie 7 dni od jej
uzyskania.

4. Strony postanawiaja, ze koszty zawarcia Umowy przyrzeczonej poniosa Kupujacy

wlaczenie z podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

§4
Zawarcie Umowy przyrzeczonej

1. Strony zobowigzujg si¢ zawrze¢ Umowe przyrzeczong w formie aktu notarialnego
najpézniejdodnia ...,

2. Kupujacy sa uprawnieni do wybrania notariusza, ktdry sporzadzi akt notarialny
obejmujacy Umowe przyrzeczong.

3. Strony postanawiaja, ze koszty zwiagzane z nabyciem Lokalu mieszkalnego w postaci
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, optaty notarialnej, wypisOw ponosza
Kupujacy.

§5
Zadatek

1. Strony umowy o$§wiadczaja, iz znane sg rygory z art. 394 Kodeksu Cywilnego, ktérym
si¢ poddaja:

1) jezeli strong odstepujaca od niniejszej umowy beda Kupujacy, tracg oni przekazany
Sprzedajacemu zadatek,

2) jezeli strong odstepujaca od umowy bedzie Sprzedajacy, to zwrdci on Kupujacym
przyjety zadatek oraz jego réwnowarto$¢ w terminie 7 dni od daty odstgpienia od

niniejszej umowy, bez odrgbnego wezwania do zapftaty.
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3) w razie zawarcia umowy przyrzeczonej wplacona kwota ulega zaliczeniu na poczet
ceny przyszlej sprzedaz

2. Strony postanawiaja, iz w przypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej bez winy Kupujacych (nieotrzymanie kredytu hipotecznego) Sprzedajacy

zwroci Kupujacym wptacony zadatek.

§6
Stan Lokalu mieszkalnego i jego przekazanie
1. Kupujacy oswiadczaja, ze znany im jest stan prawny oraz techniczny lokalu i nie wnosza
W tym zakresie zadnych zastrzezen.
2. Sprzedajacy zobowigzany jest do przekazania Kupujagcym Lokalu mieszkalnego w dniu
zawarcia Umowy przyrzeczonej.
3. Przekazanie Lokalu mieszkalnego zostanie potwierdzone protokolem sporzadzonym przez

Strony.

§7
Postanowienia koncowe

1. Postanowienia Umowy stanowig cato$¢ porozumienia miedzy Stronami. Wszelkie
zataczniki wskazane w tresci Umowy stanowig jej integralng czes¢.

2. Wszystkie nagtéwki Umowy maja charakter informacyjny i nie maja wpltywu na
interpretacj¢ postanowien Umowy.

3. Wszelkie spory wynikajace z Umowy, Strony poddaja sgdowi powszechnemu
wlasciwemu dla miejsca potozenia lokalu.

4. W sprawach nieuregulowanych w Umowie zastosowanie maja przepisy Kodeksu
cywilnego.

5. Wszelkie zmiany Umowy wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci.

6. Umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej

ze Stron.

Sprzedajqgcy: Kupujgcy:

1)
2)
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Zalacznik do Umowy:

- odpis z ksiegi wieczystej nr ..................... na dzien ... ...
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