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PRAWO NIERUCHOMOSCI

Interesy stron procesu inwestycyjnego czesto sg ze sobg sprzeczne. Polski rynek nieruchomosci
rosnie stabilnie od ponad dwudziestu lat, zas inwestycje budowlane sg czesto realizowane przez
zagranicznych inwestoréw i/lub wykonawcéw, ktérych rozumienie podstawowych poje¢ procesu
inwestycyjnego bywa odmienne od polskich regulacji. W rezultacie, w celu zapewnienia rownowagi
pomiedzy stronami procesu inwestycyjnego oraz jednolitych standardow na rynku budowlanym, jego
uczestnicy czesto siegajq po warunki kontraktowe FIDIC. Jednakze, ze wzgledu na fakt, iz zostaty
one opracowane jako pomost pomiedzy réznymi systemami prawnymi, ich stosowanie w umowach
podlegajacych polskiemu prawu napotyka pewne trudnosci.

Jednym z przyktadéw zagadnien nasuwajacych problemy interpretacyjne jest odpowiedzialno$¢ za
wady budynku. Zgodnie z polskim prawem, wykonawca ponosi odpowiedzialnos$¢ za wady w trakcie
trzyletniego okresu rekojmi liczonego od dnia odbioru ukornczonego budynku. W rezultacie, moment
rozpoczecia biegu okresu rekojmi zalezy od uzgodnien, jakie w tym przedmiocie poczynity strony.
Inne rozwigzanie zostato zastosowane w warunkach kontraktowych FIDIC, wskazujacych na dwie
procedury odbiorowe, wywotujgce odmienne konsekwencje. W pierwszej kolejnosci inwestor (lub
inzynier kontraktu) jest zobowigzany wyda¢ Swiadectwo przejecia w nastepstwie zasadniczego
ukonczenia prac. Wydanie takiego Swiadectwa stanowi poczatek biegu okresu zgtaszania wad,
umozliwiajacego wykonawcy ukonczenie zalegtych prac oraz usuniecie wszelkich wad zgtoszonych
przez inwestora. Nastepnie realizacja umownych obowigzkéw wykonawcy powinna by¢ potwierdzona
przez inwestora w postaci wydania w terminie 28 dni po zakonczeniu okresu zgtaszania wad
Swiadectwa wykonania. W rezultacie, w zwigzku z faktem, iz warunki kontraktowe FIDIC
wprowadzajg dwie odrebne procedury odbioru, powzieto wiele watpliwosci dotyczacych wtasciwego
momentu, od ktérego nalezy liczy¢ bieg okresu rekojmi w ramach postanowien FIDIC. Mozna zatem
przyjac, ze zgodnie z warunkami kontraktowymi FIDIC, okres zgtaszania wad rozpoczynajacy sie od
wydania $Swiadectwa przejecia zalicza sie do okresu rekojmi lub tez stanowi umowng modyfikacje
obowigzujacych pod prawem polskim przepiséow dotyczacych rekojmi. W takim wypadku, wydanie
protokotu przejecia (jak wskazano w warunkach kontraktowych FIDIC) rozpoczyna bieg okresu
rekojmi, co odpowiada postanowieniom Kodeksu Cywilnego, ktdére zakfadajg, ze okres rekojmi
rozpoczyna sie z fizycznym odbiorem ukonczonego budynku. Z drugiej strony, zgodnie z polskim
prawem, odbiér budynku oznacza nie tylko rozpoczecie okresu rekojmi, ale rowniez potwierdzenie
wykonania umowy o roboty budowlane. Natomiast, zgodnie z warunkami kontraktowymi FIDIC,
wywigzanie sie z umownych obowigzkéw stwierdzane jest w momencie wydania $wiadectwa
wykonania, a nie wczesniejszego Swiadectwa przejecia. Istnieja zatem rdéwniez podstawy do
twierdzenia, ze bieg okresu rekojmi nalezy liczy¢ od momentu wydania przez inwestora pdzniejszego
$Swiadectwa wykonania. Ustalenie, ktére ze $wiadectw rozpoczyna bieg okresu rekojmi, pocigga za
sobg znaczace konsekwencje w postaci wydtuzenia badz skrécenia okresu rekojmi nawet o kilka lat.
Ze wzgledu na fakt, iz nie wypracowano jednolitego stanowiska w tym zakresie, nie mozna z catg
pewnoscig stwierdzi¢, ktére z rozwigzan jest wtasciwe. Mimo, ze orzeczenia Krajowej Izby
Odwotawczej nie sg wigzace wobec podmiotdéw innych niz strony danego postepowania, jak rowniez
orzeczenia takie mogg by¢ zaskarzane do sadéw powszechnych, to pewne wskazowki mozna znalez¢
m.in. w wyroku Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 6 sierpnia 2012 roku?, w ktorym wskazano, ze
okres biegu rekojmi powinien by¢ liczony od dnia wystawienia $wiadectwa przejecia, czyli
wczesniejszego z swiadectw wskazanych w warunkach FIDIC.

1 k10 1570/12



GARRIGUES Newsletter

SPORY SADOWE

Jedng z szeroko stosowanych w praktyce form zabezpieczenia realizacji obowigzkéw umownych jest
ztozenie przez kontrahenta oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji wprost z aktu notarialnego np. co
do obowigzku zaptaty sumy pienieznej na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania
cywilnego.

Taki akt notarialny pozwala nastepnie wierzycielowi na relatywnie tatwiejsze wyegzekwowanie
swoich wierzytelnosci od dtuznika. Skfada on wniosek do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi notarialnemu i po jej nadaniu przez sad moze wszcza¢ juz postepowanie egzekucyjne. Sad
nie rozpoznaje tutaj materialnych podstaw zadania i ogranicza sie wytacznie do sprawdzenia
wymogow formalnych wniosku oraz o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Skutecznosc¢ takiej formy
zabezpieczenia uzalezniona jest oczywiscie od prawidtowej, z punktu widzenia prawnego, redakcji
aktu notarialnego.

Jedng z istotnych kwestii, w przypadku os$wiadczenia sktadanego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5
k.p.c., jest wskazanie terminu, w ktérym mozna wystgpi¢ o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli
wykonalnosci. Strony, negocjujac tres¢ oswiadczenia, szczegodlnie w przypadku gdy zabezpiecza on
umowe o sSwiadczenia okresowe (np. umowe dostawy, umowe najmu) okreslajg bardzo odlegte
terminy umozliwiajgce wystepowanie o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu. Cho¢, co
do zasady, nie ma zadnych przeszkdd, zeby wtasnie w ten sposdéb okresla¢ terminy realizacji swoich
uprawnien, wierzyciel powinien mie¢ na uwadze fakt, ze roszczenia zabezpieczone wyzej opisanymi
aktami notarialnymi bedg ulegaty przedawnieniu w zaleznosci od ich rodzaju, w réznych terminach
przewidzianych dla nich przez przepisy prawa cywilnego, prawa bankowego, etc., niezaleznie od
tego jak dtugi przewidziano w akcie notarialnym termin do wystgpienia o nadanie mu klauzuli
wykonalnosci. Przykfadowo, w przypadku roszczen o wynagrodzenie z tytutu umowy zlecenia
zawartej w ramach dziatalnosci przedsiebiorstwa bedzie to termin 2 letni, a w przypadku roszczen o
zaptate czynszu najmu termin 3 letni.

W przypadku, zatem, gdy wierzyciel bedzie chciat zrealizowa¢ swoje uprawnienia i wystgpi o nadanie
klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu po uptywie terminu przedawnienia przewidzianego dla
roszczen zabezpieczonych ww. aktem notarialnym, dtuznik bedzie mogt skutecznie uniemozliwié
egzekucje z aktu notarialnego podnoszac zarzut przedawnienia, np. w postepowaniu przeciw-
egzekucyjnym. Przedsiebiorcy decydujacy sie na taka forme zabezpieczenia swoich roszczen,
powinni zatem najpierw rozwazyc¢ czy bedzie to wystarczajgce zabezpieczenie ich intereséw i czy nie
powinni znalez¢ dodatkowych rozwigzan prawnych w tym zakresie.

PRAWO PODATKOWE

W dniu 10 listopada 2014 Prezydent podpisat nowelizacje naktadajaca na ptatnikdédw PIT i niektérych
podatnikéw CIT obowigzek sktadania elektronicznych deklaracji podatkowych.

Podpisana ustawa o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych oraz niektérych
innych ustaw wprowadza zasade przekazywania urzedom skarbowym deklaracji podatkowych oraz
rocznego obliczenia podatku za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej.
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Od 1 stycznia 2015 r. kazdy ptatnik, majacy obowigzek sporzadzenia informacji lub rocznego
obliczenia podatku dla wiecej niz pieciu podatnikéw (oséb fizycznych), bedzie zobowigzany do
wysytania formularzy deklaracji podatkowych do urzedu skarbowego wytacznie przez internet. Aby
usprawni¢ sktadanie deklaracji drogg elektroniczng zostanie uruchomiona Uniwersalna Bramka
Dokumentéw (UBD), bedaca nowym, intuicyjnym kanatem stuzacym do wysytania e-deklaracji.
Gtéwng zaletg tej bramki jest mozliwos¢ ztozenia w ramach jednej transmisji danych do 20 000
dokumentéw oraz pobranie jednego UPO (Urzedowe Poswiadczenie Odbioru) dla catej wysyiki.

Nowe przepisy majg miec zastosowanie do dochoddéw (lub poniesionych strat) uzyskanych od dnia 1
stycznia 2014 r. Nowe zasady skfadania deklaracji dotyczy¢ majg m.in.: rocznej deklaracji o
pobranych zaliczkach (PIT-4R) i ryczattowanym podatku (PIT-8AR), informacji m.in. o przychodach z
innych Zrédet (PIT-8C), o dochodach i pobranych zaliczkach (PIT-11) a takze roczne obliczenie
podatku za podatnika (PIT-40) w przypadku CIT-u dotyczy¢ bedga m.in. zeznan o wysokosci
osiggnietego dochodu (straty), tj. CIT-8, CIT-8A, CIT-8B oraz informacji IFT-2.

W zatozeniach zaproponowane w ustawie rozwigzanie utatwi dokonywanie rozliczen podatkowych,
ograniczy najczesciej popetniane btedy w rozliczeniach, a takze zmniejszy liczbe dokumentéw
papierowych. Platnicy beda mogli wysyta¢ urzedom skarbowym zbiorczg informacje o dochodach
wielu podatnikéw, podpisang jednym podpisem elektronicznym. Ptatnicy, ktérzy nie beda mieli
dostepu do sieci, dane do uruchomienia ustugi bedg mogli wystac¢ internetowo w siedzibie urzedu
skarbowego.

ZAMOWIENIA PUBLICZNE

W dniu 19 pazdziernika 2014 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy Prawo zamowien publicznych.
Nowelizacja wprowadza liczne zmiany dotyczace, miedzy innymi, udzielania przez podmioty
trzecie wykonawcy referencji, zasad wykluczania tzw. ,nierzetelnych” wykonawcéw,
przestanek zatrzymania wadium czy mozliwosci utajniania przez wykonawcéw ich ofert.
Ponizej prezentujemy najistotniejsze zmiany.

Powotlywanie sie przez wykonawce na zasoby podmiotu trzeciego

Zmianie ulega art. 26 ust. 2b p.z.p. dajacy wykonawcy mozliwo$¢ korzystania z zasobéw podmiotéw
trzecich w celu wykazania spetnienia warunkéw udzialtu w postepowaniu. Zgodnie ze
znowelizowanym art. 26 ust. 2b p.z.p., wykonawca bedzie musiat wykazaé, iz faktycznie bedzie
dysponowat uzyczonymi mu zasobami podmiotu trzeciego w trakcie realizacji zamdwienia. Ponadto
wprowadzona zostata solidarna odpowiedzialno$¢ podmiotu, ktéry zobowigzat sie do udostepnienia
zasobow z wykonawca, za szkode, ktérg poniesie zamawiajacy wskutek nieudostepnienia tych
zasobdw, chyba, ze podmiot ten nie ponosi winy za ich nieudostepnienie.

Zmiana podstaw wykluczania tzw. nierzetelnych wykonawcéw

Uchylone zostajg przepisy okreslajace przestanki obowigzkowego wykluczania wykonawcow, tj.: art.
24 ust. 1 pkt 1 p.z.p., dotyczacy wykluczenia z powodu wyrzadzonej szkody oraz art. 24 ust. 1 pkt
la p.z.p., dotyczacy wykluczenia z powodu rozwigzania umowy. Uchylenie powyzszych przepiséw
byto postulowane od dituzszego czasu. Art. 24 ust. 1 pkt.la p.z.p. zostat uznanych przez Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej za niezgodny z prawem unijnym. Gtéwny zarzut dotyczyt braku
koniecznosci wykazania winy wykonawcy, z ktérym zamawiajacy rozwigzat umowe.
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W miejsce uchylonych art. 24 ust. 1 pkt 1 i 1a p.z.p. wprowadza sie nowy art. 24 ust. 2a p.z.p.,
ktéry naktada na zamawiajgcego obowigzek wykluczenia z postepowania takiego wykonawcy, ktéry
w okresie trzech lat przed wszczeciem postepowania w sposdb zawiniony powaznie naruszyt
obowigzki zawodowe, w szczegdlnosci, gdy wykonawca w wyniku zamierzonego dziatania lub
razacego niedbalstwa nie wykonat lub nienalezycie wykonat zamdwienie, co zamawiajgcy jest w
stanie wykaza¢ za pomocg dowolnych s$rodkéw dowodowych. Obowigzek ten istnieje jednak tylko
woéwczas, jezeli zamawiajacy przewidziat takg mozliwos¢ w ogtoszeniu o zamdwieniu, w specyfikacji
istotnych warunkéw zamodwienia lub w zaproszeniu do negocjacji.

Ponadto wyraznie wskazano takze, ze zamawiajacy nie moze wykluczy¢ wykonawcy, ktory
udowodni, ze podjat konkretne srodki, majace zapobiec zawinionemu i powaznemu naruszaniu
obowigzkéw zawodowych w przysztosci oraz naprawit szkody powstate w wyniku naruszenia
obowigzkéw zawodowych lub zobowigzat sie do ich naprawienia.

Ograniczenie mozliwosci zatrzymania wadium

Zgodnie ze znowelizowanym art. 46 ust. 4a p.z.p., zamawiajacy bedzie madgt zatrzymac¢ wadium
tylko wowczas, gdy nieuzupetnienie brakéw oferty spowodowato niemoznos$¢ wyboru oferty ztozonej
przez wykonawce, jako najkorzystniejszej.

Zasady utajniania ofert przez wykonawcow

Nowelizacja naktada na wykonawce, ktory chce utajni¢ swojg oferte, obowigzek wykazania, ze
okreslone informacje rzeczywiscie stanowiq tajemnice przedsiebiorstwa.

Powyzej zostaty przedstawione w zarysie jedynie najbardziej znaczace aspekty nowelizacji prawa
zamowien publicznych. Pozostate zmiany dotyczg m.in. obowigzku wprowadzania klauzul
waloryzacyjnych w umowach wieloletnich czy ograniczenia mozliwosci stosowania kryterium ceny,
jako jedynego kryterium oceny ofert.
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