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Szanowni Panstwo,

ponad potowa roku 2025 za nami, a wraz z nig licz-
ne zmiany w prawie, niezwykle istotne z perspekty-
wy prowadzenia biznesu i nie tylko. W niniejszym
Niezbedniku kancelarii M. KROTOSKI ADWOKACI
| RADCY PRAWNI prezentujemy Panstwu najwaz-
niejsze nowosci prawne, opinie i porady. Wydanie
obejmuje informacje istotne dla przedsiebiorcow,
w tym z zakresu prawa pracy, podatkdw i nieru-
chomosci. Liczymy, ze Niezbednik na Il kwartat
2025 r. okaze sie dla Panstwa pomocny i postuzy
jako wsparcie w biezacej dziatalnosci. Nasza Kance-
laria pozostaje zawsze otwarta na Panstwa potrze-
by. Zachecamy do kontaktu i wspotpracy, zarowno
w sprawach poruszonych w Niezbedniku, jak

i pozostatych.

'I( adw. Maciej Krotoski
u z Zespotem Kancelarii
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Spis tresci:

Istotne zmiany w zatrudnianiu cudzoziemcow i pracownikow

tymczasowych. Co sie zmienito od 1 czerwca 2025 r. i na co uwazac?

Jawnos¢ wynagrodzen — do czego zobowigzany bedzie pracodawca po

wprowadzeniu nowych regulacji?

Wynagrodzenie zasadnicze rowne wynagrodzeniu minimalnemu

Zbliza sie termin zatwierdzenia sprawozdania finansowego - 15 lipca 2025 r.

Czy absolutorium chroni cztonka zarzadu przed odpowiedzialnoscig?

Jak cztonkowie zarzadu moga zabezpieczyc sie przed odpowiedzialnoscig?

Nowe obowigzki dotyczace wymagan dostepnosci produktow i ustug

—na co zwrdci¢ uwage?

Deregulacja i repolonizacja w prawie zamaoéwien publicznych

— projekty nowych regulacji

Czy kara umowna za opoznienie w kontraktach handlowych jest absolutna?

Istotne stanowisko Sadu Najwyzszego

Jakich sformutowac testament, aby uniknac watpliwosci co do spadkobiercy?

Zapomniates zgtosi¢ nabycie spadku do urzedu skarbowego? Sprawdz, czy

podatek sie nie przedawnit. Przelomowa uchwata NSA korzystna dla podatnikéw

Najem kroétkoterminowy w fundacji rodzinnej — szansa czy putapka podatkowa?

Pozyczka pomiedzy podmiotami powigzanymi— co warto wiedzie¢ o warunkach

safe harbour?

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym

Jawnos¢ cen mieszkan — co nowe regulacje oznaczaja dla deweloperow?
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1. Istotne zmiany w zatrudnianiu cudzoziemcdow i pra-
cownikdéw tymczasowych. Co sie zmienito od 1 czerw-
ca 2025 r. i na co uwazac?

1 czerwca 2025 r. wszedt w zycie pakiet zmian
W prawie migracyjnym. Zmiany te moga miec¢ bardzo
duze znaczenie dla przedsiebiorcéw zatrudniajacych
cudzoziemcow oraz korzystajacych z ustug agencji

pracy tymczasowej. Oto najwazniejsze zmiany:

1. Ustawa wyfacza mozliwos¢é wykonywania przez
cudzoziemca pracy na podstawie wizy tury-
stycznej lub wizy wydanej w celu odwiedzin
u rodziny lub przyjaciét, tranzytu lub leczenia. Po-
tencjalnie moze zmniejszy¢ to liczbe dostep-
nych legalnie pracownikéw-cudzoziemcoéw.

2. Whniosek o wydanie zezwolenia na prace oraz
oswiadczenie o powierzeniu pracy podmiot
powierzajacy prace cudzoziemcowi bedzie

sktada¢ wytacznie za pomoca systemu te-

leinformatycznego. System ten ma oferowad
kompleksowa obstuge postepowania, z mozli-
woscia sktadania odwotan od decyzji wiacznie.

Wprowadzono natomiast dwuletni okres przej-

Sciowy, ktéry ma postuzy¢ przygotowaniu sys-

temow teleinformatycznych. W tym czasie obo-

wigzywac beda dotychczasowe zasady.

WYIJATEK: W stosunku do obywateli Ukrainy pod-
miot powierzajacy prace zasadniczo nie musi pozy-
skiwac zezwolenia na prace ani sktadac oswiadcze-
nia o powierzeniu pracy cudzoziemcowi. Zgodnie
ze specjalnymi przepisami, ktérych obowigzywanie
obecnie przewidziane jest do korica wrzesnia 2025
r., nalezy zgtosi¢ fakt powierzenia pracy do witasci-
wego powiatowego urzedu pracy w terminie 7 dni
od podjecia pracy przez cudzoziemca. Zgodnie
z projektem powiadomienie to takze ma na-
stepowac poprzez

system teleinformatyczny.

3.

W umowie o prace z cudzoziemcem wpro-
wadza sie nie tylko obowiagzek uwzglednie-
nia wynagrodzenia cudzoziemca okreslonego

prace
innych warunkéw pracy cu-

w zezwoleniu na (Jjak dotychczas),
ale takze
dzoziemca, tj. stanowisko Ilub rodzaj
pracy oraz wymiar czasu pracy lub licz-
be godzin w tygodniu Ilub miesigcu.
Podmiot powierzajacy prace cudzoziemcowima
obowiagzek przekazaniaorganowi, ktory wydat
zezwolenie na prace, kopii umowy zawartej
zcudzoziemcem przed powierzeniem mu pra-

cy. Dotychczas taki obowigzek nie obowigzywat.

Obowigzek dostosowania wynagrodzenia cu-
dzoziemca do aktualnej minimalnej wyso-

kosci minimalnego wynagrodzenia za prace.

Przestanka wydania zezwolenia na prace jest
wymog, aby wymiar czasu pracy cudzoziem-
ca nie byt nizszy niz 1/4 etatu.
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Zmiany dla firm oferujacych outsourcing pracow-
niczy i podmiotéw korzystajacych z ich ustug:

Udostepnienie cudzoziemca, ktéry dla wykonywa-
nia w Polsce pracy wymaga uzyskania zezwolenia
na prace, podmiotowi trzeciemu w celu wykonywa-
nia przez niego pracy bedzie dozwolone wytacznie,
jezeli podmiotem udostepniajacym bedzie legalnie

dziatajgca agencja pracy tymczasowej.

Oznacza to, ze tylko legalnie dzia-
tajace agencje pracy tymczasowej
beda mogty kierowaé cudzoziem-
cow do pracy dla innych podmiotéw
(dotyczy cudzoziemcéw, ktérzy mu-
szg uzyskac¢ zezwolenie na prace).
Naruszenie tego zakazu jest zagro-
Zone grzywna zaréwno dla podmio-
tu udostepniajagcego pracownika,
jak i korzystajacego z jego pracy.

Podsumowanie:

Dla kogo:

Przedsiebiorcow zatrudniajacych cudzoziemcow, pracownikéw tymczasowych oraz korzystaja-

cych z ustug tzw. outsourcingu pracowniczego.

od kiedy:

Zmiany weszty w zycie z dniem 1 czerwca 2025 .

Co warto wiedzieé:

Zmiany w prawie migracyjnym ograniczyty mozliwos¢ zatrudniania niektdrych cudzoziem-

cow oraz zwiekszyty liczbe obowigzkow dla pracodawcoéw. Znacznie ograniczono mozliwose

dziatania firm oferujacych tzw. outsourcing lub leasing pracownikéw.
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2. Jawnos¢ wynagrodzen — do czego zobowigzany be-
dzie pracodawca po wprowadzeniu howych
regulacji?

18 czerwca Prezydent podpisat nowelizacje Kodek-
su Pracy dotyczaca jawnosci wynagrodzen. Pier-
wotny projekt przepiséw zobowigzywat pracodaw-
cédw do informowania o proponowanych zarobkach
juz na etapie opublikowania ogtoszenia o prace,
lecz ich ostateczny ksztatt takiego obowigzku juz
nie naktada. Zgodnie z nowelizacjg pracodawca
ma obowiazek przekaza¢ kandydatowi informacje
o wynagrodzeniu z odpowiednim wyprzedze-
niem, w sposdb zapewniajacy $wiadome i przej-
rzyste negocjacje. Ustawa wskazuje trzy mozliwe
momenty przekazania tej informacji:

1. W ogtoszeniu o naborze na stanowisko — jesli
rekrutacja jest publiczna;

2. Przed rozmowa kwalifikacyjng - jesli nie byto
ogtoszenia albo nie zawierato ono informacji
o wynagrodzeniu;

3. Przed nawigzaniem stosunku pracy - jesli
wczesniejsze etapy nie spetnity obowigzku in-
formacyjnego.

To oznacza, ze pracodawca moze ujawnic¢ informa-
cje o wynagrodzeniu juz w ogtoszeniu, ale nie musi
—wystarczy, ze zrobi to przed podpisaniem umowy
o prace. Wynagrodzenie musi by¢ wskazane w jego
poczatkowej wysokosci lub przedziale, opartym
na obiektywnych i neutralnych kryteriach,
w szczegolnosci z uwzglednieniem zasady row-
nosci pifci. W praktyce oznacza to, ze pracodawca
moze wskazac pracownikowi konkretng kwote lub
pewien przedziat, w ramach ktérego miescic sie be-
dzie uzyskiwane wynagrodzenie. Ustawodawca nie
wskazat jednak jak precyzyjnie musza by¢ podane
te informacje, lecz zaleca sie wskazanie przedziatu,
na podstawie ktérego pracownik bedzie w stanie

realnie ustali¢ pensje. Pozwoli unikna¢ to niepo-

trzebnych konfliktdw na linii pracodawca — pracownik.

Rownoczesnie pracodawca bedzie musiat informo-
wac pracownika o odpowiednich postanowieniach
ukfadu zbiorowego pracy lub regulaminu wynagra-
dzania — w przypadku gdy pracodawca jest objety
uktadem zbiorowym pracy lub obowigzuje u niego

regulamin wynagradzania.

?

o

Co to oznacza dla pracodawcéw?

» Nie trzeba zmienia¢ dotychczaso-
wych ogtoszen o prace — brak obo-
wigzku publikowania widetek.

» Trzeba jednak pamieta¢ o formal-
nym obowiazku przekazania infor-
macji o wynagrodzeniu w procesie
rekrutacyjnym—najlepiej dokumen-
towac ten fakt (np. e-mailem lub
w formularzu zgtoszeniowym).

» Informacja o wynagrodzeniu musi
byc¢ rzetelna, oparta na jasnych kry-
teriach — w przeciwnym razie moze
by¢ uznana za naruszenie zasad

rownosci lub przejrzystosci.

|
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3. Wynagrodzenie zasadnicze rowne wynagrodzeniu
minimalnemu

Warto zauwazy¢, ze planowane sg zmiany przepi-
sOw ustawy o minimalnym wynagrodzeniu za prace
(nrzwykazu RCL: UC62). Projekt ustawy o minimal-
nym wynagrodzeniu za prace ma na celu wdroze-
nie do polskiego porzadku prawnego dyrektywy
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2041!

Celem przedmiotowej dyrektywy jest poprawa
warunkoéw zycia i pracy w Unii, a w szczegdlnosci
adekwatnosci wynagrodzen minimalnych pra-
cownikdw w celu przyczynienia sie do harmoni-
zacji spotecznej oraz zmniejszenia nieréwnosci
ptacowych. Zgodnie z dyrektywa, podstawa usta-
lania lub aktualizacji ustawowych wynagrodzen

minimalnych s3a cztery obligatoryjne elementy:

»  sifa nabywcza ustawowych wynagrodzerh mini-
malnych z uwzglednieniem kosztéw utrzymania,

» 0gdlny poziom wynagrodzen i ich rozktad,

»  stopa wzrostu wynagrodzen,

»  dtugoterminowe krajowe poziomy produktyw-

nosci i ich zmiany.

Zgodnie z projektowanym art. 15
ustawy wysokosé wynagrodzenia
zasadniczego pracownika zatrud-
nionego w petnym miesiecznym wy-
miarze czasu pracy hie bedzie mogta
by¢ nizsza od wysokosci minimalne-
go wynagrodzenia za prace. Ozna-
cza to, ze w niektérych przypadkach
konieczne moze okazac sie wprowa-
dzenie zmian w regulaminach wyna-
gradzania.

Przepisy te maja wejs¢ w zycie 1 stycznia 2026 .

1.219.10.2022 r. w sprawie adekwatnych wynagrodzerh minimalnych w Unii Europejskiej (Dz.Urz. UE L 275, s. 33).
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Il. PRAWO DLA BIZNESU

1. Zbliza sie termin zatwierdzenia sprawozdania finan-
sowego - 15 lipca 2025r.

Koniec czerwca to wazna data w kalendarzu kaz-
dej spdtki kapitatowej — to wtasnie do 30 czerwca
nalezy zatwierdzi¢ roczne sprawozdanie finansowe
i zZtozy¢ je do Repozytorium Dokumentéw Finanso-
wych. Niewywigzanie sie z tego obowigzku moze
skutkowac nie tylko kara grzywny natozona przez
sad rejestrowy, ale takze odpowiedzialnoscig czton-

koéw zarzadu.

Kiedy zwota¢ zgromadzenie wspélnikéw?

Zgromadzenie wspdlnikéw lub akcjonariuszy po-
winno zostac¢ zwotane tak, aby umozliwi¢ zatwier-
dzenie sprawozdania finansowego do konca szé-
stego miesigca po zakonczeniu roku obrotowego
—czyli co do zasady do 30 czerwca. Warto pamietac,
ze sprawozdanie finansowe musi zosta¢ wczesniej
sporzadzone (do konca marca), a nastepnie podpi-

sane przez zarzagd.

Jesli spotka posiada obowigzek badania sprawoz-
dania przez biegtego rewidenta, konieczne jest
rowniez dotgczenie opinii z badania. Przed zgro-
madzeniem nalezy przygotowaé¢ komplet doku-
mentéw: sprawozdanie finansowe, sprawozdanie
z dziatalnosci, uchwaty dotyczace zatwierdzenia
sprawozdania, pokrycia ewentualnej straty lub po-
dziatu zysku oraz ewentualnego udzielenia absolu-

torium cztonkom organow.

Ztozenie dokumentéw do KRS

Po zatwierdzeniu sprawozdania, spoétka ma obo-
wigzek — w terminie 15 dni - ztozy¢ dokumenty
do Repozytorium Dokumentéw Finansowych.
Zgtoszenia dokonuje sie elektronicznie, za posred-

nictwem systemu S24 lub portalu eKRS.

Dokumenty powinny by¢ podpisane kwalifikowa-
nym podpisem elektronicznym, profilem zaufanym

lub podpisem osobistym.

Co grozi za brak ztozenia
sprawozdania?
Niedochowanie obowigzku ztozenia

sprawozdania moze skutkowac grzyw-
ng natozona przez sad rejestrowy,
a w przypadku uporczywego uchylania

sie — nawet rozwigzaniem spotki z urzedu.

Kto musi ztozy¢ sprawozdanie finan-
sowe do KRS?
Nie kazdy podmiot wpisany do KRS ma
taki obowigzek. Sprawozdanie finanso-
we musza sktadac m.in.:
« Spolkki z o0.0., akcyjne i proste spét-
ki akcyjne - zawsze.
. Spétki komandytowe i komandy-
towo-akcyjne — zawsze.
«  Spoitki jawne, jesli:
»  wszyscy jej wspodlnicy sg osoba-
mi prawnymi lub
» przekroczone zostaty dwa
z trzech progdéw: 2 miIn euro
przychoddéw / 2 min euro akty-
woéw /10 pracownikow.
« Fundacje i stowarzyszenia, jesli

prowadza petng ksiegowosc.

10
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2. Czy absolutorium chroni cztonka zarzadu
przed odpowiedzialnoscig?

Dla kazdego czionka zarzadu spodtki z ograniczo-
ng odpowiedzialnoscia moment udzielenia (badz
nieudzielenia) absolutorium przez zgromadzenie
wspdlnikéw stanowi istotne wydarzenie. To formal-
ny akt oceny jego dziatalnosci na rzecz spoétki w po-
przednim roku obrotowym, ktéry ma istotne zna-

czenie zarébwno organizacyjne, jak i prawne.

Absolutorium to uchwata zgromadzenia wspdl-
nikdbw oceniajgca, czy dziatania czionka zarzadu
w poprzednim roku obrotowym byty zgodne z inte-
resem spotki. Na gruncie art. 231 § 2 pkt 3 Kodeksu
spotek handlowych (KSH), udzielenie absolutorium
nalezy do kompetencji zwyczajnego zgromadze-
nia wspolnikdw. Cho¢ ustawa nie definiuje wyraz-
nie skutkdéw tej uchwaty, jej znaczenie jest istotne.
Absolutorium powinno zosta¢ udzielone indywi-
dualnie kazdemu z cztonkdéw zarzadu i jest forma

skwitowania cztonkéw tych organdéw z czynnosci

podejmowanych przez nich w ciggu roku w ramach
dziatania w zarzadzie, a co za tym idzie stanowi,
co do zasady, podstawe do wytaczenia ewentualnej
odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonkdéw za-

rzadu za szkode wyrzadzong spotce.

W przypadku cztonka zarzadu absolutorium
to nie tylko formalnos$é. Udzielenie absolutorium
moze byc¢ odczytywane jako wyraz akceptacji dla
podejmowanych przez niego decyzji i sposobu wy-
konywania funkcji cztonka zarzadu w minionym
roku obrotowym. W aspekcie prawnym absoluto-
rium tworzy domniemanie zgodnosci dziatan z in-
teresem spotki. W praktyce oznacza to, ze w przy-
padku ewentualnych roszczerh odszkodowawczych
cztonek zarzadu moze powotywac sie na to, ze jego
dziatania zostaty ocenione pozytywnie przez wspol-
nikdw i przez nich zatwierdzone (tzw. skwitowanie).
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Pomimo pozytywnej uchwaty, cztonek zarzadu nie
jest catkowicie zwolniony z odpowiedzialnosci
cywilnej, jesli po fakcie ujawnia sie dziatania wy-
rzadzajagce spoétce szkode. Udzielenie absoluto-
rium cztonkowi zarzadu stanowi wiec okolicznosé
zwalniajaca z odpowiedzialnosci na podstawie art.
293 § 1 KSH, pod warunkiem, ze fakty stanowia-
ce ewentualnie podstawe tej odpowiedzialnosci
byty znane w dniu udzielania absolutorium wspdl-
nikom, a wiec ze absolutorium zostato udzielone
na podstawie rzetelnych informacji.
Zgodnie zart. 293 §1KSH, cztonek zarzadu odpowia-
da wobec spdtki za szkode wyrzadzona dziataniem
sprzecznym z prawem lub umowag spodtki, chyba
ze nie ponosi winy. Jednoczesnie udzielenie abso-
lutorium nie zwalnia od odpowiedzialnosci, jezeli
Z powodztwem odszkodowawczym wystapi bezpo-
Srednio wspdlnik. Wobec czego, wyrazona w abso-
lutorium akceptacja catoksztattu znanej i ujawnio-
nej wspolnikom dziatalnosci cztonka zarzadu spotki
z 0.0. w danym roku obrotowym jest rownoznaczna
z wytaczeniem dochodzenia przez spotke wzgle-
dem niego roszczen odszkodowawczych w tym
zakresie, chyba ze uchwata o udzieleniu absoluto-
rium zostata powzieta na podstawie nieprawdzi-
wych lub niepetnych informacji, co nie pozwolito
wspodlnikom na dokonanie wtasciwej oceny dziatal-

nosci cztonka organu.

Co istotne, absolutorium nie ogranicza tez odpo-
wiedzialnosci wobec wierzycieli (np. na podstawie
art. 299 KSH), ani organéw publicznych (np. w za-
kresie zobowigzan podatkowych).

Jest to zatem ochrona wzgledna,
dziatajaca gtéwnie w stosunku
do samej spétki i wspolnikow, a tak-
Zze nowych cztonkéw zarzadu, ktérzy
zostali powotani do organu spéfki.

Absolutorium dla cztonkéw zarzadu spétki z ogra-
niczong odpowiedzialnosciag jest instytucja o istot-
nym znaczeniu zaréwno dla samego zarzadu,
jak i dla wspdlnikéw. Udzielenie absolutorium sta-
nowi formalny wyraz akceptacji dla sposobu wyko-
nywania obowigzkéw zarzadczych w poprzednim
roku obrotowym i moze w praktyce ograniczyc¢
mozliwos¢ dochodzenia przez spoétke roszczen wo-

bec cztonka zarzadu.

Jednoczesnie nie nalezy traktowacé absolutorium
jako catkowitego zwolnienia z odpowiedzialno-
$ci. Nie wyklucza ono odpowiedzialnosci wobec
wierzycieli czy organdéw publicznych, ani tez nie
chroni przed roszczeniami indywidualnych wspol-
nikdw. Ma ono zatem charakter wzgledny i ograni-
czony — co podkresla potrzebe nalezytej starannosci
cztonkdéw zarzadu przy petnieniu swoich funkcji.

12
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3. Jak cztonkowie zarzadu moga zabezpieczyC sie
przed odpowiedzialnoscig?

W sytuacji, gdy spétka napotyka
trudnosci finansowe, do odpowie-
dzialnosci osobistej za jej dtugi
solidarnie oraz calym majatkiem
mog3 zostac pociggnieci cztonko-
wie zarzadu. Ryzyko to zwieksza sie,
gdy nie ztoza w odpowiednim czasie
whiosku o ogtoszenie upadtosci
spotki. Jak sie przed tym uchroni¢?

Dla kogo: dla cztonkéw zarzadu, rady nadzorczej,
prokurentdw, dyrektoréw, wspdlnikdw, gtdwnego

ksiegowego.

Potencjalne podstawy poniesienia odpowiedzial-

nosci przez cztonkéw zarzadu:

» odpowiedzialnos¢ z tytutu niewtasciwego pro-
wadzenia spraw spotki,

»  niezaspokojone roszczenia wierzycieli spdtki,

»  brak nadzoru nad dziatalnoscig operacyjna,

»  niezgtoszenie w terminie wniosku o ogtoszenie
upadtosci,

» nieracjonalne decyzje inwestycyjne (np. zakup
PO zawyzonej cenie),

»  Karyigrzywny administracyjne oraz cywilne,

»  zalegtosci podatkowe.

Sposoby zabezpieczenia przed odpowiedzialno-
$cig dla cztonkéw zarzadu:
» Zawarcie ubezpieczenia D&O - Directors &
Officers
Polisa chroni przed osobistg odpowiedzial-
noscig za btedy w zarzadzaniu.
Moze pokrywac¢ koszty obrony sadowej
i odszkodowania.

Terminowe zgtoszenie wniosku o upadtosé

W ciggu 30 dni od dnia, w ktorym spotka
stata sie niewyptacalna.
Zgodnie z art. 299 § 2 KSH, cztonek zarza-
du nie odpowiada za zobowigzania spotki,
jesli w odpowiednim czasie zgtosit wniosek
o upadtosc lub wszczeto postepowanie re-
strukturyzacyjne.

Zawarcie umowy indemnifikacyjnej
Umowy takie moga przewidywac, ze spot-
ka pokryje koszty obrony prawnej i odszko-

dowanie zwigzane z roszczeniami przeciw-

ko cztonkom zarzadu.
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4. Nowe obowigzki dotyczgce wymagan dostepnosci
produktow i ustug — na co zwroci¢ uwage?

Dnia 28 czerwca 2025 r. wchodza w zycie przepisy
wprowadzajgce w Polsce regulacje dyrektywy EAA
(European Accessibility Act). Przepisy unijne wyma-
gaja, aby przedsiebiorcy zapewniali spetnianie wy-
magan w zakresie dostepnosci niektérych produk-

tow i ustug.

Kogo dotycza howe przepisy?

Na nowe przepisy powinni zwrdcic¢

uwage:

» producenci i ich upowaznieni
przedstawiciele,

» importerzy,

»  dystrybutorzy,

»  ustugodawecy.

O

oo Cumd

==

Jakie produkty i ustugi s objete no-

wymi przepisami?

Produkty, ktére objete sa wymogami

ustawy to:

»

»

»

»

komputery ogdlnego przeznacze-
nia i ich systemy operacyjne (np.
PC, laptopy, smartfony, tablety),
terminale ptatnicze oraz terminale
samoobstugowe przeznaczone do
Swiadczenia ustug objetych usta-
wa, bankomaty, automaty bileto-
we i do odprawy,

konsumenckie urzadzenia konco-
we wykorzystywane do swiadcze-
nia ustug telekomunikacyjnych
i dostepu do audiowizualnych
ustug medialnych (np. routery,
modemy),

czytniki ksigzek elektronicznych.
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Ustugi, ktérych dotycza wymogi
ustawy, to ustugi:

»  telekomunikacyjne,

» dostepu do audiowizualnych
ustug medialnych,

»  towarzyszace ustugom pasazer-
skiego transportu drogowego, lot-
niczego, kolejowego i wodnego,

» m. in. w zakresie stron interneto-
wych czy biletow elektronicznych

» bankowosci detalicznej, rozpo-
wszechniania ksigzek elektronicz-
nych i handlu elektronicznego.

Ustuga handlu elektronicznego
obejmuje réwniez jedynie ofero-
wanie ustug konsumentom droga
elektroniczna. Oznacza to, ze przed-
siebiorca postugujacy sie strona
internetowa do oferowania swoich
ustug moze by¢ obowigzany do sto-
sowania sie do nowych przepiséw,
nawet jesli Swiadczy ustuge droga
tradycyjna (nieelektroniczng)!

Czego dotyczg wymagania dostepnosci?

Przede wszystkim produkty i ustugi oraz informa-
cje o nich powinny by¢ udostepniane za pomo-
ca réznych kanatéw sensorycznych — oznacza to,
ze odbiorca powinien madc je odebrac¢ za pomoca

réznych zmystow.

Przedstawianie informacji powinno réwniez miec¢
miejsce za pomocya odpowiednich czcionek z wy-
starczajagcym kontrastem i odstepami miedzy li-
terami, wierszami i akapitami. Tresci nietekstowe
powinny by¢ przedstawiane takze w sposdéb alter-

natywny — tekstowy.

Oferowanie lub Swiadczenie ustug przy pomocy
stron internetowych i aplikacji mobilnych powinno
odbywac sie w sposdb zapewniajacy: postrzegal-
nos¢, funkcjonalnosé, zrozumiatos¢ i kompatybil-

nosc.

Od kiedy?

Przedsiebiorcy powinni stosowac nowe przepisy
od 28 czerwca 2025 r. W pewnym zakresie jednak
dopuszczono okres przejsciowy do dnia 28 czerwca
2030 r. — dotyczy to m. in. juz zawartych i obowigzu-

jacych umow o swiadczenie ustug.
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5. Deregulacja i repolonizacja w prawie zamaowien
publicznych — projekty nowych regulacji

28 maja 2025 r. Rada Ministrow przyjeta dwa pro-
jekty ustaw zmierzajace ku repolonizacji oraz de-
regulacji polskiej gospodarki. Pierwszy z nich
ma na celu ograniczenie udzialu wykonawcéw
z panstw trzecich w postepowaniach o udziele-
nie zamoéwien publicznych oraz w umowach kon-
cesji na roboty budowlane lub ustugi.

Projekt wprowadza rozréznienie wykonawcow

na dwie kategorie:

1. Podmioty z panstw trzecich bedacych stro-
nami umoéw miedzynarodowych (np. Po-
rozumienia Swiatowej Organizacji Handlu
w sprawie zaméwien publicznych oraz inny-
mi umowami miedzynarodowymi gwarantu-
jacymi na zasadzie wzajemnosci i réwnosci
dostep do rynku zaméwien publicznych) -
traktowane sg na réwni z wykonawcami z UE.

2. Podmioty z pozostatych panstw trzecich - nie
maja domyslnego prawa udziatu w przetar-
gach. Ich udziat mozliwy jest tylko w przypadku
wyraznego dopuszczenia przez zamawiajacego
w dokumentacji zamowienia.

Nowelizacja przewiduje, ze zamawiajacy beda mo-
gli wyklucza¢ wykonawcdw z nieuprawnionych
panstw lub stawia¢ im mniej korzystne warun-
ki udziatu, np. bardziej rygorystyczne wymagania
dowodowe czy dodatkowe kryteria oceny ofert.
W przypadku braku dopuszczenia w ogtoszeniu,
oferty takich wykonawcéw beda odrzucane z mocy
prawa. W naszej opinii przy stosowaniu ustawy
w praktyce niekiedy problematyczne bedzie jedno-

znaczne zakwalifikowanie danego podmiotu jako

pochodzacego z panstwa trzeciego. Z pewnoscia
watpliwosci i spory na tym tle beda mogty stano-
wi¢ podstawy odwotan wnoszonych przez wyko-
nawcdw do Krajowej Izby Odwotawczej, co w kon-
sekwencji bedzie miec istotny wptyw na dtugosé

postepowan oraz ich wyniki.

Drugi z projektéw zaktada podniesienie pro-
gu stosowania ustawy prawo zamoéwien pu-
blicznych oraz ustawy o koncesji z 130 tys. zt
do 170 tys. zt. Wedtug projektodawcy zmiana
ta uprosci procedury dla blisko 9 tys. zamdwien
rocznie, ktére obecnie wymagaja petnej formaliza-
cji. Powodem podwyzki sg rosngce ceny robdt, do-
staw oraz ustug. Nowelizacja wprowadza tez nowy
obowigzek: analize wptywu zamodwienia na konku-
rencyjnosc¢. Zamawiajacy beda musieli juz na etapie
LJAnalizy potrzeb i wymagan” wykazacé, jak warunki
zamowienia maja wspiera¢ konkurencje w poste-
powaniu.

Kiedy przepisy wejda w zycie i jakie dokladnie
zmiany zostana wprowadzone?

Obie ustawy przekazano do Sejmu w formie pro-
jektéw rzadowych, wiec nalezy spodziewac sieg,
ze uzyskaja poparcie wiekszosci parlamentu, lecz
w trakcie legislacji poszczegdlne zapisy moga ulec
zmianie na etapie konsultacji spotecznych lub po-
prawek poselskich. W zwigzku z powyzszym, be-
dziemy Panstwa na biezgco informowac o przebie-
gu i wynikach procesu legislacyjnego.
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6. Czy kara umowna za opodznienie jest absolutna?
Istotne stanowisko Sadu Najwyzszego

Jednym z czesto spotykanych rozwigzan majacych
na celu zdyscyplinowanie jednej ze stron umowy
jest przewidzenie odpowiedzialnosci z tytutu kar
umownych za niedotrzymanie terminu wykonania
umowy. Ma to miejsce zwiaszcza w przypadku re-
alizacji robot budowlanych przez Wykonawce i nie-
wykonania tych robdét w terminie przewidzianym

umowa.

W umowach czesto uzywane jest zastrzezenie,
ze kara umowna nalezna jest za ,,op6zZnienie”. Na-
lezy jednak zwrdci¢ uwage, ze co do zasady przepisy
przewiduja réznice pomiedzy pojeciem ,opdznie-
nia” a ,zwitoki”. Drugie z tych pojec¢ dotyczy sytu-
acji, w ktorej jedna ze stron nie spetnia swiadczenia
w terminie, a okolicznosci niedotrzymania terminu
wynikaja z jej winy. Natomiast ,0pdzZnienie” dotyczy
przypadku, w ktérym niedotrzymanie terminu wy-
nika z okolicznosci, za ktére strona nie odpowiada.

W wyroku z dnia 19 listopada 2024 r.
(sygn. Il CSKP 1949/22) Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze kara umowna za niedo-
trzymanie terminu moze by¢ zastrze-
zona jedynie w przypadku zwtoki
(tj. gdy dtuznik ponosi odpowiedzial-
nos¢ za nieterminowe wykonanie
zobowigzania), a nie w przypadku
opéznienia (tj. gdy nieterminowe
wykonanie zobowigzania jest nastep-
stwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi).

Powyzsze stanowisko oznacza, ze w razie docho-
dzenia przez wierzyciela kar umownych za ,opdz-
nienie” dtuznik moze powotywac sie, ze niedotrzy-
manie terminu nie wynika z jego winy. Jesli dtuznik
udowodni ten fakt to bedzie zwolniony z obowigzku
zaptaty kary umownej, nawet zastrzezonej jedynie
w przypadku ,opdznienia”.

Nalezy jednak zwrdéci¢ uwage, ze powyzszy Wy-
rok Sadu Najwyzszego dotyczy instytucji kary
umownej. Natomiast w orzecznictwie sadowym
i piSmiennictwie licznie wskazuje sie rowniez
na mozliwos¢ wprowadzania do umowy zastrzezen
o charakterze gwarancyjnym, do ktérych nie sto-
suje sie przepiséw o karze umownej. Wskazuje sie,
ze zastrzezenia o charakterze gwarancyjnym — jako
odmienne postanowienia niz kary umowne - moga
przewidywac odpowiedzialnos¢ za okolicznosci nie-
zawinione przez dtuznika, w tym za niezawinione

niedotrzymanie terminu realizacji umowy.

Niejednokrotnie moga istnie¢ watpliwosci czy stro-
ny — wprowadzajac ,kary umowne za opdznienie” —
miaty na mysli przewidzenie odpowiedzialnosci za
niedotrzymanie terminu bez wzgledu na okoliczno-
Sci (czyli w praktyce — wprowadzenia zastrzezenia

gwarancyjnego).

Nowe stanowisko Sadu Najwyzsze-
go stanowi jednak podstawe
do obrony dtuznika w sytuacji do-
magania sie przez wierzyciela zapta-
ty kary umownej za niedotrzymanie
terminu, ktére nie wynika
z winy diuznika.
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1. Jak sformutowac testament, aby uniknac
watpliwosci co do spadkobiercy?

Testament jest doniosta czynnoscia prawna,
na podstawie ktdrej zamierzamy po smierci prze-
kaza¢ nalezacy do nas majatek na rzecz innych
konkretnych oséb. Najczesciej beda to cztonkowie
rodziny, ale moze to byc¢ takze inna osoba fizyczna,
a takze osoba prawna (np. istniejgca spotka, funda-
cja czy stowarzyszenie). Sformutowanie tresci te-
stamentu jest kluczowe, aby unikna¢ watpliwosci
w przypadku ewentualnego postepowania spad-
kowego przed sadem badz sporzadzania aktu po-

Swiadczenia dziedziczenia przed notariuszem.

Bardzo czesto testament stanowi
kluczowy dokument stuzacy sukce-
sji biznesu, zwitaszcza w przypadku

firm rodzinnych.

Watpliwos¢ co do rzeczywistej woli spadkodawcy
moze istnie¢ w przypadku, gdy w testamencie jest
mowa o ,zapisie”. W jezyku potocznym umiesz-
czenie w testamencie sformutowania ,zapisuje”
rozumie sie zazwyczaj jako chec¢, aby dana osoba
odziedziczyta po smierci majatek — aby byta spad-
kobierca.

Jednak zgodnie z przepisami prawa spadkowego
,Zapis” jest odmienna instytucja od powotania do
dziedziczenia. Co do zasady zapis oznacza, ze spad-
kodawca naktada na spadkobierce obowiazek spet-

nienia $wiadczenia na rzecz innej osoby.

Powszechne jest, ze nie odrdznia sie statusu spad-
kobiercy od zapisobiercy. Dlatego Sad Najwyzszy
wskazuje, ze uzycie w testamencie zwrotu ,,za-
pis” wymaga na ogét wyjasnienia co do rzeczywi-
stego celu spadkobiercy.

Aby unikna¢ watpliwosci czy osoba wskazana
w testamencie ma by¢ formalnie spadkobierca re-
komendowane jest uzywanie sformutowan typu
»powotuje jako spadkobierce Jana Nowaka do ca-
tosci spadku” lub ,ustanawiam jako spadkobierce

Piotra Kowalskiego do catosci spadku”.

Nalezy takze zwrdci¢ uwage na pojawiajace sie
w testamentach sformutowanie ,,wydziedziczam”.
Najczesciej oznacza ono, ze spadkodawca nie chce,
aby dana osoba po nim dziedziczyta. Jednak ,wy-
dziedziczenie” w Swietle przepisdéw prawa spadko-
wego oznacza, ze dana osoba uprawniona do dzie-
dziczenia ustawowego zostaje pozbawiona prawa
do domagania sie zachowku. Pozbawienie tego
prawa jest mozliwe jedynie w przypadkach wymie-
nionych w art. 1008 k.c., a testament musi wskazy-
wac przyczyne wydziedziczenia.

Jesli nie zostanag spetnione ustawowe przestanki
do wydziedziczenia, uzycie sformutowania ,wydzie-
dziczenie” bedzie skutkowato tym, ze osoba ,wy-
dziedziczona” formalnie nie zostanie spadkobiercy,
ale bedzie mogto jej przystugiwac roszczenie o za-

chowek, jesli ma do niego uprawnienie.

Nalezy takze przypomniec, ze sporzadzenie testa-
mentu wigze sie z koniecznoscig przestrzegania od-
powiedniej formy. Najczesciej bedzie to forma aktu
notarialnego albo wiasnoreczna. Jesli spadkodaw-
ca zamierza sporzadzi¢ testament wiasnoreczny
to nalezy podkresli¢, ze konieczne jest napisanie
go w catosci pismem recznym, podpisanie oraz
opatrzenie datg. Spisanie ostatniej woli na kompu-
terze i podpisanie samego wydruku nie jest testa-
mentem w rozumieniu przepisow.
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2. Zapomniates zgtosi€ nabycie spadku do urzedu skar-
bowego? Sprawdz, czy podatek sie nie przedawnit.
Przetomowa uchwata NSA korzystna dla podatnikow

Jezeli spadkobierca zapomni o terminowym zgto-
szeniu do urzedu skarbowego faktu nabycia spad-
ku, to czekaja go negatywne konsekwencje. Doty-
czy to zwiaszcza tych przypadkéw, gdy nalezy on
do tzw. zerowej grupy podatkowej, dzieki cze-
mu zwolniony jest z obowigzku zaptaty podatku
od spadkdéw i darowizn, pod warunkiem ze w wy-
maganym terminie (6 miesiecy) dokona zgtoszenia
nabycia do urzedu skarbowego. Jezeli tego nie zrobi,

tracl przywilej w postaci zwolnienia z opodatkowania.

W praktyce spadkobiercy nierzadko nie sg Swiado-
mi tego obowiazku lub o nim zapominaja. Wow-
czas urzad skarbowy ma prawo ustalenia wysokosci
podatku w drodze decyzji. Natomiast uprawnienie
urzedu do ustalenia podatku takze jest ograniczo-
ne czasowo. Po uptywie terminu przedawnienia

urzad nie moze bowiem wydac takiej decyzji.

lle wynosi ten termin? Spér pomie-
dzy urzedami skarbowymi a podat-
nikami trwa od lat. Organy skarbo-
we stoja na stanowisku, Zze wynosi
on 5 lat, natomiast podatnicy argu-
mentuj3, ze wlasciwy jest termin
3-letni. Po stronie tych ostatnich
w zdecydowanej wiekszosci przy-
padkow stawaty w ostatnich latach
sady administracyjne, co jednak nie
przeszkadzato urzedom skarbowym
w wydawaniu decyzji ustalajacych
podatek nawet po uptywie 3-letnie-
go terminu.

W takiej sytuacji jedynym dostepnym podatniko-
wi dziataniem jest odwotanie sie od decyzji, a na-
stepnie zaskarzenie jej do sgdu administracyjnego.
W wiekszosci przypadkdéw podatnicy wychodza ze
sporu zwyciesko, a urzedy maja obowigzek zwro-
tu zaptaconego podatku wraz z odsetkami. Catosc
trwa jednak niekiedy wiele lat, a w miedzyczasie ko-
nieczne jest zaptacenie ustalonego podatku.
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V. PODATKI

1. Najem krotkoterminowy w fundacji rodzinnej —
szansa czy putapka podatkowa?

Fundacja rodzinna to instytucja prawna, ktéra mia-
ta utatwic sukcesje majatku i pozwoli¢ na budowe
wielopokoleniowego modelu sukcesji bez ryzyka
utraty kontroli nad rodzinnym biznesem. Jednym
Z najczesciej wnoszonych aktywow majatkowych
do fundacji rodzinnych staty sie nieruchomosci —
w tym te wynajmowane krétkoterminowo. Niestety,
praktyka pokazuje, ze przychody z takiego najmu
moga wigzac¢ sie z powaznymi watpliwosciami
na gruncie podatkowym.

Zgodnie z ustawa o fundacji rodzinnej (art. 5 ust.
1 pkt 2), fundacja rodzinna moze prowadzi¢ dziatal-
nosc¢ polegajaca na najmie, dzierzawie lub udostep-
nianiu mienia. Problem pojawia sig, gdy wynajem
ma charakter krétkoterminowy — a wiec zblizony
do ustug hotelarskich. Fiskus uznaje w takich przy-
padkach, ze dziatalnos¢ ta ma charakter ustugowy,
co oznacza, ze przychody z najmu krétkotermino-
wego moga by¢ opodatkowane CIT-em jak przy

standardowej dziatalnosci gospodarczej.

Dyrektor Krajowej Informacji Skarbowej w in-
terpretacji z 9 maja 2025 r. (sygn. O111-KDIB-
1-2.4010.148.2025.2.MK) uznatl, ze najem krétko-
terminowy rezydencji nie spetnia kryteriéw
»dopuszczalnego najmu” w rozumieniu ustawy
o fundacji rodzinnej.

Wedtug organu, najem krétkoterminowy przypo-
mina dziatalnos¢ ustugowa — m.in. ze wzgledu na
rotacyjny charakter najemcoéw, dodatkowe udogod-
nienia (np. basen, rowery, ustugi dodatkowe), brak
cyklicznosci rozliczen czy brak klasycznych umaéw
najmu. To — zdaniem fiskusa — wykracza poza lite-
ralne brzmienie art. 5 ustawy o fundacji rodzinnej,
a wiec wyklucza mozliwos¢ zastosowania zwolnie-
nia z CIT. W konsekwencji, fundacja zaptaci podatek

w wysokosci az 25% dochodu (art. 24r ustawy o CIT).
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Co istotne, w orzecznictwie sadéw administra-
cyjnych pojawiaja sie juz poglady przeciwne -
np. WSA w Gdansku (sygn. | SA/Gd 219/24) uznat,
ze najem krotkoterminowy miesci sie w dopusz-
czalnej dziatalnosci fundacji. Podobnie wypowie-
dziat sie réwniez WSA w Gliwicach (sygn. | SA/GI
1191/24), ktéry wskazat, ze brak jest podstaw do réz-
nicowania skutkéw podatkowych najmu i najmu
krotkoterminowego w odniesieniu do fundacji ro-
dzinnych. Sad podkreslit, ze art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy
o fundacji rodzinnej nie zawiera zadnych ograni-
czen co do diugosci trwania najmu, formy umowy
czy klasyfikacji PKWiU, a zatem najem kroétkoter-
minowy - realizowany w formie cywilnoprawnej,
bez ustug dodatkowych -réwniez moze korzystaé
ze zwolnienia z CIT.

Co to oznacza w praktyce dla
przedsiebiorcow rozwazajacych
whiesienie nieruchomosci do fun-
dacji rodzinnej? Przede wszystkim:
ostroznos¢ i analiza konkretne-
go modelu najmu. Jesli fundacja
zamierza prowadzi¢ najem kroét-
koterminowy samodzielnie, ko-
nieczne jest zadbanie o to, by nie
przyjat on formy zblizonej do ustug
hotelarskich. Alternatywa moze
by¢ wynajem diugoterminowy lub
zlecenie obstugi najmu profesjonal-
nemu operatorowi — wtedy fundacja
rodzinna wynajmuje nieruchomosé
operatorowi, a ten prowadzi dziatal-

nos¢ na wiasny rachunek.

Podsumowanie:

Najem krétkoterminowy w fundacji ro-
dzinnej to potencjalny obszar ryzyka
podatkowego. Warto kazdorazowo prze-
analizowa¢ planowany model dziatania

i —w razie watpliwosci — rozwazy¢ wysta-

pienie o interpretacje indywidualna.
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Jest szansa, ze podejscie urzeddw skarbowych
moze zmieni¢ najnowsza uchwata Naczelnego
Sadu Administracyjnego (Il FPS 2/25) wydana
w sktadzie 7 sedzidw, a zatem majgaca moc zasa-
dy prawnej. NSA jednoznacznie opowiedziat sie
po stronie podatnikéw i orzekt, ze jezeli od kon-
ca roku, w ktérym nastapito nabycie spadku,
uptynetly 3 lata, to urzad skarbowy nie ma pra- 9
wa wyda¢ decyzji ustalajgcej wysokosé podatku,
bowiem jego uprawnienie do takiego dziatania
ulegto przedawnieniu. Uchwata ta jest takze szcze-
golnie wazna dla wszystkich podatnikdw, przeciw-
ko ktérym urzedy skarbowe prowadza obecnie
postepowania, pomimo uptywu wskazanego ter-
minu, bowiem wiasciwe powotanie sie na jej tres¢
ma szanse doprowadzi¢ do umorzenia postepowa-

nia podatkowego.

—

Podsumowanie:

Dla kogo:

Spadkobiercéw, przedsiebiorcéw przejmujacych biznes w drodze dziedziczenia.

Co warto wiedzie¢:

NSA podjat probe zakorczenia wieloletniego konfliktu co do terminu przedawnienia obowigz-
ku zaptaty podatku od spadkdéw i darowizn. Z korzysciag dla podatnikdw orzekt, ze wynosi on

3 lata od konca roku kalendarzowego, w ktorym nastapito nabycie. Po tym czasie organ po-
datkowy nie moze wydac decyzji ustalajacej wysokos¢ podatku.

24



KROTOSKI

ADWOKACI | RADCY PRAWNI

V. PODATKI

2. Pozyczka pomiedzy podmiotami powigzanymi —
co warto wiedziec¢ o warunkach safe harbour?

Nierzadko jest tak, ze w celu dofinansowania dzia-
talnosci spotki lub innego podmiotu, przedsiebiorcy
decyduja sie na przekazanie srodkéw pienieznych
w drodze umowy pozyczki pomiedzy podmiotami
powigzanymi. O jakie umowy chodzi? Na przyktad

0 pozyczke od spotki matki dla spotki corki.

W ogdlnosci podmiotami powigzanymi beda pod-
mioty, ktdrych relacja opiera sie na wywieraniu
zZnaczacego wptywu przez jeden z nich na drugi.
Ponadto ustawa wskazuje, ze podmiotami powia-
zanymi sg np. spotka jawna i jej wspolnik czy spotka
komandytowa i jej komplementariusz.

Tego typu pozyczki, jakkolwiek przydatne a nie-
kiedy wrecz niezbedne w realiach prowadzenia
biznesu, zasadniczo obcigzone s3 dodatkowymi
obowigzkami zwigzanymi z weryfikacjg cen trans-
ferowych i wiasciwym udokumentowaniem przed
organem podatkowym, ze warunki takiej umowy
odpowiadaja warunkom rynkowym oraz nie przy-
nosza nadmiernej korzysci lub straty ktoérejkolwiek
ze stron. W razie stwierdzenia przez organ podatko-
wy, ze ustalone warunki nie sg rynkowe, wowczas
organ ten ma mozliwos¢ ustalenia w drodze decyzji
straty lub dochodu, jaki faktycznie zostatby przez
dane podmioty osiggniety, gdyby nie byty podmio-

tami powigzanymi.

Powyzsze ryzyko nie wystapi, jezeli umowa po-
zyczki bedzie odpowiadata warunkom tzw.
zwolnienia safe harbour. \Woéwczas podatnik ma
pewnos¢, ze dana transakcja nie zostanie zakwe-
stionowana przez organ podatkowy. Aby warun-
ki zwolnienia zostaty spetnione, oprocentowanie
pozyczki i ustalona marza muszg miesci¢ sie w
granicach ustalonych w obwieszczeniu ministra

finanséw. Obowigzuja takze dodatkowe wymogi —

np. taki, ze umowa nie moze by¢ zawarta na czas
dtuzszy niz 5 lat oraz ze umowa nie moze przewi-
dywac wyptaty innych niz odsetki optat zwigzanych

z udzieleniem pozyczki, w tym premii czy prowizji.

Jezeli zatem rozwazaja Panstwo udzie-
lenie pozyczki pomiedzy podmiotami
powigzanymi, warto upewnic sie, ze jej
warunki spetniajag wymogi zwolnienia
safe harbour, co pozwoli uzyskaé¢ wy-
mierne korzysci.

—3

Podsumowanie:

Dla kogo: Przedsiebiorcow zamierzaja-
cych zawrze¢ umowe pozyczki pomiedzy

podmiotami powigzanymi.

Co warto wiedzie¢: Mozliwe jest uzyska-
nie zwolnienia z obowigzku raportowania
cen transferowych. Aby byto to mozliwe,
konieczne jest spetnienie konkretnych

warunkow.
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V. NIERUCHOMOSCI

1. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym!

?

Dla kogo: inwestoréw, deweloperow,
os6b planujacych budowe domu.

Juz do 30 czerwca 2026 r. gminy beda musiaty
uchwali¢ plan ogélny gminy — dokument o randze
aktu prawa miejscowego, ktdry zastgpi dotychcza-
sowe studium uwarunkowan i kierunkdéw zago-
spodarowania przestrzennego. To wiasnie z niego
bedzie wynikac, gdzie na terenie gminy wolno bu-
dowac na podstawie warunkéw zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Moze oznaczac¢ to ogromne

zmiany dla oséb planujacych budowe po tej dacie.

Co ulegnie zmianom?

Warunki zabudowy moga by¢ wydane tylko
na dziatki znajdujace sie w obszarze uzupetnienia

zabudowy, okreslonym w planie ogdlnym gminy.

Do kiedy mozna uzyskaé¢ warunki zabudowy
na starych zasadach?

Do 31 grudnia 2025 r. — do tego czasu decyzje WZ
wydawane beda bezterminowo.

Decyzje WZ wydane po tej dacie beda wazne jedy-
nie przez 5 lat.

Od 2026 r. beda obowigzywaé réwniez nowe kry-
teria urbanistyczne, ktére beda mogty mie¢ wptyw
na mozliwosé budowy domu:

maksymalna odlegtos¢ od szkoty podstawowej:
» W miastach -1,5 km,

»  naterenach wiejskich — 3 km;

maksymalna odlegtos¢ od terendw zielonych:

» do15km od zieleni publicznej (min. 3 ha),

» do 3 km od wiekszych obszarow zieleni
(min. 20 ha).

Odlegtosci beda mierzone droga dojscia ogdlno-
dostepna trasa dla pieszych od granicy tej dziatki
do budynku szkoty podstawowej czy do granicy ob-
szaru zieleni publicznej.

Z tym zastrzezeniem, ze Gminy beda uprawnio-

ne do zmiany odlegtosci od szkét i zieleni ponad
ustawowe limity.
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2. Jawnosc cen mieszkan — co nowe regulacje ozna-
czajg dla deweloperéow?

?

o

Gtownym  obowigzkiem  natozonym

na dewelopera wynikajacym z ustawy

jest prowadzenie wiasnej strony inter-

netowej, na ktérej umieszczony musi

zostac szereg informaciji, w tym m.in. :

»

»

»

»

»

adres siedziby dewelopera,
a w przypadku, gdy deweloper jest
osoba fizyczng - adres gtdwnego
miejsca wykonywania dziatalnosci
gospodarczej,

adres lokalu, w ktérym prowadzona
jest sprzedaz,

sposéb kontaktu nabywcy z dewe-
loperem,

lokalizacja przedsiewziecia dewelo-
perskiego lub zadania inwestycyj-
nego,

czes¢ ogolna prospektu informacyj-
nego, dotyczaca danego przedsie-
wziecia deweloperskiego lub zada-

nia inwestycyjnego.

Ponadto, deweloper bedzie zobowigzany do poda-
wania nastepujacych informacji:

» o0 cenie za metr kwadratowy powierzch-
ni uzytkowej kazdego z oferowanych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
oraz catej nieruchomosci lub jej czesci — jezeli
np.jedynie czes¢ nieruchomosci jest przedmio-
tem umowy,

» 0 cenie pomieszczen przynaleznych, np. stry-
chéw, garazy, piwnic, a takze praw niezbed-
nych do korzystania z lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, jezeli cena tych
pomieszczen lub praw nie jest uwzgledniona
w cenie kazdego z oferowanych lokali mieszkal-
nych lub domodw jednorodzinnych,

» o innych niz wyzej wymienione $wiadcze-
niach pienieznych, ktére nabywca zobowiaza-
ny jest spetni¢ na rzecz dewelopera w wykona-
niu UMowy przenoszacej wtasnosc.

Dodatkowo, ceny beda musiaty uwzgledniaé po-
datek od towardéw i ustug — VAT, a w przypadku
ich zmiany, muszg by¢ na biezgco aktualizowane.
Razem z podaniem zaktualizowanej ceny, dewelo-
per bedzie zobowigzany do wskazania daty wpro-
wadzenia zmiany, a na stronie internetowej bedzie
musiat pozostawi¢ informacje o wczesniejszych
cenach, poczawszy od dnia rozpoczecia sprzedazy.
W tym miejscu warto takze podkreslic, iz w przy-
padku wystgpienia rozbieznosci pomiedzy cena
podana na stronie internetowej dewelopera,
a ceng oferowana przy zawarciu umowy, nabyw-
ca bedzie miat prawo zadania zawarcia umowy

po cenie dla niego najkorzystniejszej.
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+48 61 8 527 529
kancelaria@krotoski-adwokaci.pl

www.krotoski-adwokaci.pl

Wszelkie zamieszczone w Niezbedniku tresci maja charakter wytgcznie informacyjny i nie stanowia opinii prawnej ani porady prawnej. Ponadto informujemy,
ze tresci te moga nie uwzgledniac wszystkich aspektéw istotnych dla danego zagadnienia oraz moga zawiera¢ stanowiska nie podzielane przez sady, organy
administracji publicznej lub inne instytucje, badz tez mogty stac sie nieaktualne z powodu zmiany prawa lub linii orzecznictwa. W przypadku pytan lub watpli-

wosci zachecamy do kontaktu telefonicznie 618 527 529 lub mailowo Kancelaria@krotoski-adwokaci.pl

Zawartos¢ dokumentu jest chroniona prawami autorskimi. Zaznacza sig, ze kopiowanie, przetwarzanie, publikowanie oraz wykorzystywanie (w catosci lub
w czescei) tresci zawartych w niniejszym dokumencie bez zgody ich autora/ow jest zabronione oraz niezgodne z przepisami prawa (Ustawa o prawie autorskim

i prawach pokrewnych).

Stan prawny na dzien: 23 czerwca 2025 roku.
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