WA

legal & tax
Data: 30.03.2020 r.
Od: Adwokat Michat Wielhorski | Partner Zarzadzajgcy

Radca prawny Katarzyna Marzec | Partner
Adwokat Michat Sottyszewski | Partner

Adwokat Mateusz Prokopiuk | Starszy prawnik

Firma Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Wspdlnicy sp. k.
Do: Szanowny Pan Mecenas Rafat Zboch act legal offices
Radca Prawny - Dyrektor Dzialu Prawnego Amsvt\/;tf:x
Bratislava
Firma ECHO Investment S.A. Brussels
Budapest
Frankfuv:t
Dotyczy: Rozporzadzenia Ministra Zdrowiaz dnia 24 marca 2020 r. oraz PraP;S:
wynikajacych z niego ograniczen w zakresie faktycznych vienna

mozliwosci przeprowadzenia czynnosci w ramach procesu
deweloperskiego

www.actlegal.com

1. ZAKRES OPINII PRAWNEJ

Niniejsza opinia prawna (,Opinia”), przygotowana przez firme prawniczg Bieniak
Smotuch Wielhorski Wojnar i Wspdlnicy sp. k. (,BSWW”) obejmuje analize
dotyczacg mozliwosci dalszego prowadzenia przez ECHO Investment S.A. oraz
przez spotki powigzane z grupy (,Echo”) czynnosci w ramach procesu
deweloperskiego, polegajgcych na:

1.1.  zawieraniu przez Echo z nabywcami (,Klientami”) umoéw dotyczgcych lokali
(pomieszczen przynaleznych / miejsc postojowych / komérek lokatorskich
etc.) (tgcznie: ,Lokale”), w szczegdlnosci uméw rezerwacyjnych,
przedwstepnych i deweloperskich;

1.2.  przeprowadzaniu przez Echo z Klientami czynnosci polegajacych na
odbiorze/wydaniu Lokali w wykonaniu uméw deweloperskich, w tym
sprawdzaniu stanu fizycznego Lokalu, identyfikacji ew. wad/usterek,
podpisaniu stosownego protokotu;

1.3.  zawieraniu przez Echo z Klientami uméw w przedmiocie ustanowienia praw
odrebnej wtasnosci Lokali i ich sprzedazy;

(tacznie ,Dziatalnosé¢ Deweloperska”), w Swietle ograniczen i zakazéw
wynikajgcych z Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 24 marca 2020 r.
(,Rozporzadzenie z 24.03.2020 r.”), zmieniajgcego Rozporzadzenie Ministra
Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej stanu epidemii (,Rozporzadzenie z 20.03.2020 r.”).

Rozporzadzenie z 20.03.2020 r. w ksztatcie zmienionym Rozporzgdzeniem z
24.03.2020 r. zwane jest ponizej skrotowo ,Rozporzadzeniem”.

2, PODSUMOWANIE

2.1. Jakie zakazy wprowadza Rozporzadzenie dla Dzialalnosci
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Rozporzgdzenie wprowadza ograniczenia dotyczgce:
2.1.1. zakazu przemieszczania sig;
2.1.2. zakazu odbywania spotkan;

(,Ograniczenia”), wskazujgc jednoczesnie wyjatki, na podstawie ktérych
przemieszczanie sie (np. do kancelarii notarialnej, do biura sprzedazy czy na teren
inwestycji) i odbycie tam spotkania jest dozwolone.

2.2. Czy Echo moze prowadzi¢ i kontynuowa¢ Dziatalnos¢ Deweloperska w swietle
Rozporzadzenia?

Tak, moze.

Rozporzadzenie nie zakazuje Echo prowadzenia lub kontynuowania Dziatalnosci
Deweloperskiej.

2.3. Czy pracownicy lub wykonawcy Echo, wykonujacy czynnosci Dziatalnosci
Deweloperskie (,Personel Echo”), podlegaja w zwiazku z ich wykonywaniem
Ograniczeniom wynikajagcym z Rozporzadzenia?

Nie, nie podlegaja.

Uczestniczenie w czynnosciach stanowigcych Dziatalnosé Deweloperska, z punktu
widzenia Personelu Echo, np. Dziatu Sprzedazy czy Dziatu Technicznego, w granicach
ich obowigzkéw wynikajgcych z odpowiednich uméw o prace, uméw cywilnoprawnych lub
umow o wspotpracy, nalezy zakwalifikowac jako wykonywanie czynnosci o charakterze
zawodowym lub zadan stuzbowych, wzglednie wykonywania pozarolnicznej dziatalnosci
gospodarczej, a zatem w ramach wyjgtkéw od Ograniczen wynikajacych z
Rozporzgdzenia.

2.4. Czy Klienci, uczestniczac w Czynnosciach Deweloperskich nie osobiscie, a przez
profesjonalnego petnomocnika, podlegaja w zwigzku z ich wykonywaniem
Ograniczeniom wynikajgcym z Rozporzadzenia?

Nie, nie podlegaja.

Uczestniczenie w czynnosciach stanowigcych Dziatalnos¢ Deweloperska przez Klientéw
reprezentowanych przez fachowego petnomocnika (np. prawnika, osobe z uprawnieniami
budowlanymi lub agenta obrotu nieruchomosciami), w granicach ich uprawnien, nalezy
zakwalifikowac jako wykonywanie przez tych petnomocnikédw czynnosci o charakterze
zawodowym, wzglednie wykonywania pozarolnicznej dziatalnosci gospodarczej, a zatem
w ramach wyjgtkéw od Ograniczeh wynikajgcych z Rozporzgdzenia.

2.5. Czy Klienci, uczestniczac w Czynnosciach Deweloperskich osobiscie, nabywajac
Lokal dla celéw zwigzanych z wykonywaniem zawodu Ilub pozarolnicznej
dziatalnosci gospodarczej, podlegaja w zwigzku 2z ich wykonywaniem
Ograniczeniom wynikajacym z Rozporzadzenia?

Nie, nie podlegaja.

Uczestniczenie w czynnosciach stanowigcych Dziatalnosé Deweloperskg przez Klientéw
nabywajacych Lokal dla celéw zwigzanych z wykonywaniem zawodu lub pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej, nalezy zakwalifikowac¢ jako wykonywanie przez tych Klientow
0 charakterze zawodowym, wzglednie wykonywania pozarolnicznej dziatalnosci
gospodarczej lub zakupu towardw i ustug z tym zwigzanych, a zatem w ramach wyjatkow
od Ograniczen wynikajgcych z Rozporzadzenia.

2.6. Czy Klienci, uczestniczac w Czynnosciach Deweloperskich osobiscie, nabywajac
Lokal dla celéw prywatnych (niezwigzanych z wykonywaniem zawodu Ilub
pozarolnicznej dzialalnosci gospodarczej), podlegaja w zwigzku z ich
wykonywaniem Ograniczeniom wynikajgcym z Rozporzadzenia? 2/4 .
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Nie podlegajg — na warunkach wskazanych ponize;.

2.6.1. W odniesieniu do takich Klientdow Rozporzgdzenie wprowadza dwa bardzo
istotne wyjatki od Ograniczen:

(i) przemieszczanie sie w celu ,zaspakajania niezbednych potrzeb
zwigzanych z biezgcymi sprawami Zycia codziennego”;

(i}  mozliwos¢ uczestniczenia w spotkaniu zwigzanym ,z wykonywaniem
czynno$ci zawodowych Ilub zadan stuzbowych, Ilub pozarolniczej
dziatalno$ci gospodarczej (...)".

286.2. Wyktadnia pojecia ,zaspakajanie niezbednych potrzeb zwigzanych z biezgcymi
sprawami zycia codziennego” prowadzi do wniosku, ze nie ma przeszkod
prawnych, aby dla konkretnego Klienta wyjgtek ten umozliwit mu przybycie oraz
uczestnictwo w Czynnosci Deweloperskiej, poniewaz:

(i) po pierwsze, zakres wyjatku nie jest w zaden sposob Scisle, z gory,
wyczerpujgco okreslony — wrecz przeciwnie, katalog tych okolicznosci
jest otwarty, tj. zalezny od okolicznosci oraz zindywidualizowany
(spersonalizowany), tj. zalezny od biezgcych (aktualnych) potrzeb
Klientat;

(i}  po drugie, zakres wyjgtku nie obejmuje, jakby mogtoby to sie wydawac
na pierwszy rzut oka, wytgcznie czynnosci drobnych — wrecz przeciwnie,
obejmuje réwniez czynnosci istotne albo bardzo istotne stuzace
zaspokojeniu waznych potrzeb zyciowych, a do takich nalezg potrzeby
mieszkaniowe?.

2.6.3. Wykitadnia podjecia ,uczestniczenia w spotkaniu zwigzanym ,z wykonywaniem
czynnos$ci zawodowych lub zadan stuzbowych, lub pozarolniczej dziatalno$ci
gospodarczej (...)" prowadzi do wniosku, ze nie jest dziataniem sprzecznym z
Rozporzgdzeniem uczestniczenie przez Klienta w spotkaniu (np. w kancelarii
notarialnej, biurze sprzedazy czy na terenie inwestycji) zwigzanym 2z
Dziatalnoscig Deweloperska, poniewaz:

(i) po pierwsze, skoro dla takiego Klienta dopuszczalne jest
przemieszczenie sie w celu uczestniczenia w czynno$ci zwigzanej z
Dziatalnoscig Deweloperska, to nieracjonalnym — z punktu widzenia
racjonalnego Ustawodawcy?® - byloby twierdzenie, ze zakazane jest
jednoczesnie bezposrednie uczestniczenie przez niego w tej czynnosci,
skoro jest jej niezbednym podmiotem;
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1 Zgodnie z informacjami dostepnymi w Serwisie Rzeczypospolitej Polskiej (www.gov.pl) ,niezbedne sprawy zycia codziennego
[wymienione w tresci Rozporzgdzenia z 24.03.2020 r. — przyp. red.] to na przyktad konieczno$¢ wizyty u lekarza, zrobienia
zakupdw, wykupienia lekéw”. Jednoczesnie wskazuje sie, ze ,Przepisy pozwalajg wychodzi¢ z domu m.in. w celu realizacji
niezbednych codziennych potrzeb. Do takiej kategorii mozna zaliczy¢ np. jednorazowe wyjscie w celach sportowych [...].”

2 Tam, gdzie Ustawodawca chce, aby dany przepis odnosit sie do czynnosci ,,drobnych”, wyraznie to wskazuje — np. w art. 14 §
2 czy art. 20 Kodeksu Cywilnego ustawodawca odwotuje sie do pojecia ,drobnych biezgcych spraw zycia codziennego”, co
prowadzi do wniosku, ze w Rozporzadzeniu Ustawodawca celowo odstgpit od ograniczenia wyjatku jedynie do spraw ,drobnych”.
Przyjat zatem — dostrzegajac réznorodnos¢ potrzeb zyciowych — ze oprocz spraw drobnych objetych wyjgtkiem, mogg réwniez
istnie¢ sprawy istotne albo bardzo istotne, a do takich naleza potrzeby mieszkaniowe.

3 Jak podkresla sie w doktrynie, ,Zatozenie racjonalnego prawodawcy zaktada istnienie takiego prawodawcy, ktory tworzy przepisy
w sposob sensowny, racjonalny i celowy, znajgc caly system prawny i nadajgc poszczegdlnym stowom i zwrotom zawsze takie
same znaczenie, nie zamieszczajgc jednoczesnie zbednych sformutowan” (por. Z. Ziembinski "Teoria prawa", PWN 1978, s. 106-
123, jak tez postanowienie SN z dnia 22 czerwca 1999 r., sygn. akt | KZP 19/99, OSNKW 1999/7-8/42). Zatem jezeli u podstaw
kazdej wyktadni przepisu prawnego tkwi¢ winno zatozenie racjonalnosci ustawodawcy, to takze interpretator powinien dazy¢ do
takiego ttumaczenia norm, ktére by stworzyto spojny z prakseologicznego punktu widzenia system.
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(i po drugie, Rozporzgdzenie przewiduje (jako wyjatek od zakazu)
mozliwos¢ odbywania spotkan, ktore zwigzane sg ,z wykonywaniem
czynnos$ci zawodowych lub zadan stuzbowych, Ilub pozarolniczej
dziafalnos$ci gospodarczej (...)”, nie wskazujgc jednoczesnie, ze zwigzek
ten musi istnie¢ w odniesieniu do wszystkich uczestnikow danego
spotkania, niezbednych do dojscia danej czynnosci do skutku.

W konsekwenciji, nalezy uznaé, ze spotkanie w kancelarii notarialnej, w
biurze sprzedazy czy na terenie inwestycji podlega wyjagtkowi od
Ograniczen jako spotkanie zwigzane z wykonywaniem czynnosci
zawodowych lub zadan stuzbowych (wzglednie pozarolniczej
dziatalnosci gospodarczej).

Odpowiednio, w swietle opublikowanej opinii Krajowej Rady Notarialnej
z dnia 24 marca 2020 r., Rozporzgdzenie nie naktada obowigzku
zamykania kancelarii notarialnych i odmowy przeprowadzania czynnosci
notarialnych.

Podzielajgc tezy opinii Krajowej Rady Notarialnej nalezy wskazaé, ze
przewazajgca wiekszos¢ czynnosci notarialnych wymaga co najmniej
jednego uczestnika, ktéry nie zawsze bedzie podmiotem wykonujgcym
czynnosci zawodowe, stuzbowe Iub wynikajagce z dziatalnoSci
gospodarcze;j.

Na marginesie, nie analizujemy zagadnienia czy przepisy Rozporzgdzenia, ograniczajgc wolnosci
obywatelskie, sg zgodne z Konstytucjg RP oraz czy forma ich wprowadzenia (rozporzgdzenie a nie
ustawa) jest prawidtowa. Sygnalizujemy jedynie, ze zgodnie z przyjetymi zasadami wyktadni prawa
niedopuszczalna jest rozszerzajgca wyktadania wyjgtkdw ograniczajgcych konstytucyjne wolnosci i
prawa obywatela, zas ewentualne watpliwosci nalezatoby rozstrzygac na korzysc tych wolnosci i praw.

Mo Nietlh
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