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Szanowni Panstwo,

przekazujemy w Panstwa rece czwarty w tym roku
numer informatora prawnego nt. ostatnich zmian
w prawie polskim, ktéry przygotowany zostat
przez Zespot naszej Kancelarii. W najnowszym
Newsletterze Polska piszemy o nowej ustawie
deweloperskiej, ustawie o timeshare, planach
kar za zatrudnianie

zaostrzenia nielegalne

cudzoziemcO6w oraz wprowadzenia jednolitego

patentu europejskiego. Mamy nadzieje, ze
informacje w nim zawarte beda mogli Panstwo
wykorzystaé w  bezpiecznym = prowadzeniu
biznesu. Zapraszamy takze na nasza strone

internetowa www.bisztrai.com, gdzie w rubryce

Centrum  Prasowe  zamieszcza¢  bedziemy

publikacje dotyczace trudnych, a przez to
interesujacych zagadnien prawnych zwiazanych z

Panstwa dziatalnoscia.
Z powazaniem,

Izabela Kistow-Bisztrai
Radca prawny (PL)

dr. Gabor Bisztrai
Adwokat (HU)
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Nowa ustawa deweloperska

29 kwietnia 2012r. weszla w Zycie ustawa o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, potocznie okre$lana jako ustawa
deweloperska. Celem przyswiecajacym jej przyjeciu bylo
zapewnienie ochrony osobom nabywajacym lokal lub dom
jednorodzinny przed nieuczciwymi praktykami lub
upadloscig dewelopera.

Nowa wustawa zobowigzuje dewelopera do
utworzenia w banku rachunku powierniczego na rzecz
klienta. Na rachunku tym gromadzone beda pienigdze
nabywcow  przeznaczone na zakup nieruchomosci.
Rachunek ten, w zaleznosci od preferencji dewelopera,
moze przyjac¢ forme konta zamknietego lub otwartego. W
przypadku rachunku powierniczego otwartego, wyplata
zgromadzonych srodkéw deweloperowi nastepowac bedzie
stopniowo, w miare realizacji kolejnych etapéw robdt
Nad

budowlanych z harmonogramem okreslonym w umowie

budowlanych. zgodnoscia ~ postepow  prac
czuwac bedzie bank prowadzacy rachunek. Istotg rachunku

zamknietego jest wyptata pieniedzy dopiero po
zrealizowaniu catej inwestycji. Do tego czasu deweloper nie
ma dostepu do $rodkéw zgromadzonych na rachunku
zamknietym. Konsekwencja wprowadzenia rachunku
powierniczego jest konieczno$¢ dysponowania przez
dewelopera wlasnym kapitalem lub kredytem na

realizacje inwestycji, przynajmniej w poczatkowych
etapach inwestycji.
Dla Kklienta

zabezpieczenie na

rachunek powierniczy stanowi

wypadek upadiosci sprzedawcy-
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przypadku  ogloszenia  upadiosci

dewelopera, pienigdze zgromadzone na rachunku
powierniczym (zaréwno zamknietym, jak i otwartym)
stanowi¢ beda odrebng mase upadiosci, niezalezng od
majatku samego dewelopera. Zgromadzenie nabywcéw
podejmie w takiej sytuacji uchwate co do zaspokojenia sie ze
$rodkéw znajdujacych sie na rachunkach powierniczych
albo kontynuacji inwestycji dewelopera przez zarzadce lub
syndyka. W praktyce oznacza to, ze syndyk nie bedzie
mogl pokry¢ ze srodkow zgromadzonych na rachunkach
powierniczych dtugéw dewelopera. Srodki te beda mogli
przeja¢ niedoszli nabywcy i dokonczy¢ inwestycje. Warto
zaznaczy¢, ze obowiazek zatozenia rachunku powierniczego
dotyczy tylko deweloperow, ktérzy ogtlosili sprzedaz
nieruchomosci po 29 kwietnia 2012 r.

umowa
aktu

Wynagrodzenie notariusza oraz koszty

Zgodnie z nowymi przepisami,

deweloperska musi by¢ zawarta w formie
notarialnego.
zZwigzane z postepowaniem wieczystoksiegowym ponosza
w rownych czesciach deweloper i nabywca. Ustawa
deweloperska okresla ktére

szczegdtowo elementy,

powinny znalez¢ si¢ w umowie. Sprzedawca jest
zobowigzany m.in. podac szczegdtowy harmonogram prac
budowlanych oraz terminy przekazywania wyplat. W
umowie powinien by¢ okreslony réwniez zakres i standard
prac wykonczeniowych, do ktérych zobowiazuje sie
deweloper oraz termin przeniesienia na nabywce prawa
wlasnosci.

Czescia umowy deweloperskiej jest réwniez
prospekt informacyjny, do przygotowania ktdrego ustawa
zobowigzuje dewelopera

rozpoczynajacego  sprzedaz.

Prospekt ten powinien by¢ udostepniony osobie
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej na jej
zadanie. Deweloper jest zobowiazany poda¢ szczegdtowe
informacje dotyczace m.in. swojej sytuacji finansowej i
doswiadczenia, a takze informacje o planowanej inwestygji i
konkretnej nieruchomosci. Prospekt informacyjny stanowi
ulatwienie dla klienta, ktéry nie bedzie juz musial
samodzielnie sprawdza¢ ksiag wieczystych i rejestrow
gruntow. W prospekcie deweloper bedzie musiat podacd
informacje o planowanych inwestycjach w promieniu 1 km
od nieruchomosci, takich jak: budowa drég, wysypisk czy
cmentarzy.
Nowa ustawa reguluje takze mozliwos¢
odstgpienia od umowy deweloperskiej. Nabywca ma prawo
do odstapienia od umowy w terminie 30 dni od dnia jej
zawarcia,

m.in. jezeli deweloper nie zawarl w niej

wszystkich wymaganych elementéw, lub — co wazne — gdy

deweloper nie dostarczyt prawidlowego prospektu
informacyjnego, jezeli informacje zawarte w prospekcie
informacyjnym sa niezgodne ze stanem faktycznym i
prawnym. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy, jezeli
nabywca nie dokona wptaty w terminie lub wysokosci
okreslonej w umowie deweloperskiej lub w przypadku
niestawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu lub podpisania
aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo
wiasnosci.

Nowe rozwigzania wprowadzajg tym samym wiele
nowych, dodatkowych i kosztownych wymagan wzgledem
deweloperéw. Wptynie to prawdopodobnie na wzrost cen

mieszkan na rynku pierwotnym nieruchomosci.
Nowa ustawa o timeshare w Polsce

Od 28 kwietnia 2012 r. obowigzuje w Polsce ustawa
o timeshare, ktora reguluje zasady czasowego korzystania z
nieruchomosci wypoczynkowych zgodnie z ujednoliconymi
zasadami unijnymi.

Timeshare jest instytucja popularng w branzy
turystycznej jako alternatywa dla nabywania drogich
nieruchomosci wakacyjnych. Oznacza prawo do korzystania
z miejsca zakwaterowania w okreslonych, regularnie
powtarzajacych  sie czasu

odstepach w  kazdym

roku. Podpisujagc umowe timeshare, nabywca zyskuje
mozliwos¢ spedzania wolnego czasu w ulubionym miejscu
bez  koniecznosci  nabywania  nieruchomosci  lub
kazdorazowego korzystania z ustug agengji turystycznych —
przyktadowo przez okres 3 lat w kazdym 30. tygodniu roku
- w zamian za okreslong optate. Miejscem zakwaterowania
moze by¢ hotel, pensjonat, a nawet przyczepa kempingowa
czy miejsce na statku pasazerskim. Warto podkresli¢, ze
nabywca nie uzyskuje prawa wiasnosci, a jedynie prawo do
korzystania z okreslonego miejsca zakwaterowania.
Instytucja timeshare istnieje w prawie polskim juz
od 2000 r., ale nowa ustawa stanowi pierwszy kompleksowy
akt prawny, okreslajacy prawa i obowiazki stron stosunku
timeshare. Nowe standardy maja na celu wzmocnienie
pozycji nabywcy wspomnianego prawa tj. konsumenta.
Ustawa obniza minimalny okres czasu, na jaki mozna
zawrze¢ umowe timeshare - z 3 lat na 1 rok. Przedtuza
jednoczesnie do 14 dni okres, w ciggu ktérego nabywca ma
prawo odstapi¢ od podpisanej umowy bez podania
przyczyny. Termin ten w okreslonych przypadkach moze

ulec przedluZzeniu nawet do roku. Istotng zmiang w
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stosunku do dotychczasowych
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rozwigzan jest zakaz
obcigzania konsumenta jakimikolwiek kosztami w razie
skorzystania przez niego z prawa do odstgpienia od umowy
w przewidzianym przez ustawe terminie.

ustawa naklada na

Nowa przedsiebiorce

obowigzki w zakresie dostarczenia klientowi przed
zawarciem umowy doktadnych informacji o przedsiebiorcy
i jego ustugach, nieruchomosci lub innych obiektach w
miejscu zakwaterowania, a takze informacje o prawach
nabywcy. Przez caly czas trwania umowy przedsiebiorca

jest zobowigzany takze na wlasny koszt utrzymywac

miejsce zakwaterowania w takim stanie, w jakim
znajdowalo sie¢ w chwili jej podpisywania.
Pomimo szczegétowych regulacji ustawowych

majacych na celu ochrone konsumenta, powinien on przed
podpisaniem umowy, na wiasng reke zasiegna¢ informacji o
danym przedsiebiorcy. Powinien on takze zabezpieczy¢ sie
przed mozliwg zmiang otoczenia nieruchomosci oraz
zmiang warunkéw dojazdu do niej. W przypadku umoéw
transgranicznych powinnismy réwniez stara¢ sie o
sformutowanie umowy w jezyku polskim, aby unikna¢
nieporozumien co do jej warunkéw, standardu
nieruchomosci czy innego obiektu, z ktérego bedziemy

korzystac.

Zaostrzenie kar za nielegalne zatrudnienie cudzoziemca

W Sejmie trwaja prace nad przyjeciem ustawy
wdrazajacej do polskiego prawa przepisy unijne okreslajace
minimalng wysoko$¢ kar dla pracodawcéw nielegalnie
zatrudniajacych cudzoziemcéw. Projekt ustawy o skutkach

pracy
wbrew  przepisom na

powierzania wykonywania cudzoziemcom

przebywajacym terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej odnosi sie do nielegalnego
zatrudniania  obywateli = panstw  trzecich, czyli
cudzoziemcow spoza Unii Europejskiej. Celem nowych
skali

imigracji poprzez zmniejszenie atrakcyjnosci zatrudniania

uregulowan jest m.in. ograniczenie nielegalnej
nielegalnie przebywajacych cudzoziemcow. Do najczesciej
zatrudnianych w Polsce cudzoziemcéw naleza Ukraincy,
Chinczycy, Wietnamczycy, Biatorusini, cho¢ zdarzajg sie
takze obywatele takich panstw jak Filipiny, Tajlandia czy
Nepal.

Nielegalne zatrudnianie cudzoziemcow jest
niedozwolone réwniez w mysl obecnie obowigzujacych
przepisdw. Zgodnie z ustawa o promocji zatrudnienia i

instytucjach rynku pracy z 2004 r., zaréwno powierzenie

cudzoziemcowi nielegalnego wykonywania pracy, jak i
nielegalne wykonywanie pracy przez cudzoziemca stanowi
wykroczenie. Czyn popelniony przez osobe dziatajacq w
imieniu pracodawcy jest zagrozony karg grzywny w
wysokosci od 3.000 do 5.000 zt, zas cudzoziemcowi grozi
grzywna od 1.000 do 5.000 zl, a ponadto obowigzek
opuszczenia lub wydalenie z terytorium RP.

Nowa ustawa zaostrzy odpowiedzialnos¢ za
nielegalne zatrudnianie cudzoziemcéw - wprowadzi obok
kar finansowych réwniez

odpowiedzialnos¢ karna

pracodawcy. Natozy ponadto na pracodawce liczne
obowigzki w zwigzku z zatrudnieniem cudzoziemca, m.in.
obowiazek sprawdzenia dokumentu stwierdzajgcego
legalnos¢ jego pobytu w Polsce oraz przechowywania kopii
tego dokumentu przez caly czas obowigzywania umowy o
prace. O fakcie zatrudnienia cudzoziemca bedzie trzeba
powiadomi¢ Zaktad Ubezpieczenn Spotecznych, ktéry
przekaze odpowiednia informacje do Panistwowej Inspekgji
Pracy i Strazy Granicznej.

Oprocz dotychczas funkcjonujacych kar
finansowych, projekt ustawy wprowadza kare ograniczenia
wolnosci oraz pozbawienia wolnosci do lat 3. Sad bedzie
mogl ponadto orzec dodatkowe sankcje: wykluczenie z
postepowan o udzielanie zamowien publicznych (na okres
jednego roku), pozbawienie dostepu do pomocy
publicznej, w tym funduszy unijnych (na okres trzech lat)
oraz obowiazek zwrotu uzyskanej pomocy publicznej lub
wyptaconego

nielegalnie pracujgcemu cudzoziemcowi nie bedzie mozna

otrzymanych  dotacji. Wynagrodzenia
zaliczy¢ do kosztéw uzyskania przychodu.
W mysl przygotowywanej ustawy, nielegalnie
zatrudniony cudzoziemiec, ktéry zostat wydalony z Polski,
bedzie mdgt wystapi¢ o wyptlate zaleglego wynagrodzenia.
Ustawa  przewiduje domniemanie  uzgodnionego
wynagrodzenia w wysokosci trzykrotnosci minimalnego
wynagrodzenia za prace. Do wyplaty zasadzonego przez
sad wynagrodzenia ustawa zobowiazuje solidarnie zaréwno
gléownego wykonawce, jak i

podwykonawce, ktory

posredniczyt miedzy wykonawca a przedsiebiorca
powierzajacym prace cudzoziemcowi. Razem poniosg oni
rowniez koszty wydalenia cudzoziemca i koszty zaplaty

kary grzywny za zatrudnianie bez waznego dokumentu.

Kontrowersje wokol jednolitego patentu europejskiego

Prace nad utworzeniem jednolitego systemu

patentowego trwaja w ramach Wspoélnot Europejskich od 30
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lat. Projektowany system jednolitego patentu sklada si¢ z

ATTORNEYS & COUNSELORS

trzech aktéow prawnych, tj. z rozporzadzenia w sprawie
patentu jednolitego, rozporzadzenia w sprawie ttumaczen
patentu jednolitego oraz umowy miedzynarodowej o
Jednolitym Sadzie Patentowym.

Dokumenty te znajduja sie¢ na réoznym etapie prac
legislacyjnych. Projekty obu rozporzadzen zostaly juz
uzgodnione w Radzie UE w ramach tzw. procedury
wzmocnionej wspdtpracy. Jest to mechanizm wyjatkowy,
pozwalajacy na podjecie dzialart w obrebie tylko czesci
panstw UE, pomimo braku porozumienia na poziomie
ogolnoeuropejskim. Do wzmocnionej wspdtpracy w
zakresie jednolitego patentu przystgpito 25 paniistw UE, z
wyjatkiem Hiszpanii i Wloch. Projekty rozporzadzen
zostaly przekazane Parlamentowi Europejskiemu i beda
poddane  pod glosowanie

plenarne. Najmniej

zaawansowane sa prace nad projektem umowy o
Jednolitym Sadzie Patentowym. Wciaz trwajg negocjacje w
sprawie  lokalizacji siedziby centralnego oddziatu
Jednolitego Sadu. Wiadomo jednak, ze sad odwotawczy
bedzie znajdowat sie w Luksemburgu, a Centrum Mediagji i
Arbitrazu w Lizbonie i Lublanie.

Obecnie ochrone praw patentowych w Unii
Europejskiej mozna

uzyska¢ za pomoca patentu

krajowego, wydawanego w konkretnym panstwie
czlonkowskim lub za pomoca patentu europejskiego o
jednolitym skutku, wydawanego przez Europejski Urzad
Patentowy. Posiadacz patentu europejskiego, ktory chciatby
uzyska¢ ochrone prawna swojego wynalazku w innych
panstwach cztonkowskich, ubiega sie o jego zatwierdzenie
osobno w kazdym panstwie. Sktada w tym celu w urzedzie
patentowym danego panstwa tlumaczenie patentu oraz
uiszcza oplate. Obecnie sprawy naruszenia zarowno patentu
krajowego, jak i europejskiego patentu o jednolitym skutku,
rozstrzygaja wlasciwe organy krajowe.

Prace nad stworzeniem jednolitego patentu
europejskiego maja na celu zmniejszenie optat zwigzanych z
koniecznoscia dokonywania tlumaczenn oraz wnoszenia
optat oddzielnie w kazdym panstwie cztonkowskim. Nowy
jednolity patent ma obowiazywa¢ automatycznie we
Whniosek skladany do

Europejskiego Urzedu Patentowego bedzie ttumaczony na

wszystkich panstwach UE.

jeden z trzech jezykow (francuski, angielski, niemiecki).
Sprawy zwiazane z naruszeniem ochrony patentowej beda
rozpatrywane przez Jednolity Sad Patentowy, ktory

zostanie uruchomiony w Anglii, we Francji lub w

Niemczech i bedzie procesowal w jezyku angielskim,
francuskim lub niemieckim.
Polskie

patentowi oraz prawnicy zwracajg uwage, ze rozwigzania

srodowisko  akademickie, rzecznicy
wiagzace sie z przyjeciem jednolitego patentu nie sa

korzystne dla polskich przedsiebiorcow i polskiej
gospodarki. Polska Izba Rzecznikéw Patentowych alarmuje,
ze w Polsce beda obowiazywa¢ dokumenty patentowe
wystawione w obcych jezykach, a koszty tlumaczen
dotychczas ponoszone przez wlascicieli patentow zostana
przeniesione na polskich przedsiebiorcow i instytucje
Podkresla

0 naruszenie

naukowo-badawcze. sie ponadto, ze w

przypadku pozwania patentu, polscy
przedsiebiorcy beda zmuszeni do prowadzenia sporéw
przed sadem znajdujacym sie poza Polska, w jezyku obcym
i w oparciu o materiat dowodowy w jezyku obcym, co
bedzie oznaczato znaczny wzrost kosztow sadowych i
kosztéw pomocy prawnej dla polskich przedsigbiorcow.
Reasumujac koszty uzyskania ochrony patentowej
w UE spadna z pewnoscig dla przedsiebiorcow anglo-,
francusko- i niemieckojezycznych. Dla tych przedsiebiorcow

patenty

Patentowym beda tatwo dostepne i zrozumiate i nie beda

zarejestrowane ~w  Europejskim  Urzedzie
wigzaly sie z dodatkowymi kosztami ttumaczenia. Polscy
przedsiebiorcy beda jednak zmuszeni na wilasny koszt
ttumaczy¢ na jezyk polski wszystkie opisy patentowe ze
swojej dziedziny, aby przypadkiem nie naruszy¢ rozwigzan
chronionych przez jednolity patent unijny i nie narazi¢ sie
na postepowanie przed zagranicznym Jednolitym Sadem

Patentowym.

A

kwiecien, 2012 roku

Zespot Kancelarii Adwokackiej Bisztrai

Celem niniejszego Newslettera jest jedynie naswietlenie zmian w
prawie polskim. Pomimo mnajicislej praktycznego nastawienia
teksty w nim zawarte nie sq opiniami prawnymi, ktére moglyby
byé wykorzystane wprost i bez dodatkowej weryfikacji stanu
faktycznego. Moga Paristwo korzystac z niniejszych publikacji do
wlasnego uzytku pod warunkiem zachowania informacji o autorze
oraz zrddle jej pochodzenia. W razie jakichkolwiek szczegdtowych
pytan lub jezeli chcq Panistwo podzieli¢ sie z nami swoimi

uwagami prosimy o bezposredni kontakt z naszymi prawnikami.
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