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Dynamiczny rozwdj budownictwa biurowego i magazynowego, a miejscami nadpodaz dostepnych
powierzchni, wptywa na obnizenie czynszow i wzrost konkurencji miedzy wynajmujacymi. Wieksza
dostepnos¢ lokali sktania najemcéw do renegocjowania umow najmu i poszukiwania nowych
lokalizacji. Sytuacje najemcéw komplikuje jednak fakt, ze komercyjne umowy najmu zawierane sq
na czas okreslony, co utrudnia ich przedterminowe wypowiedzenie, jezeli do umowy nie
wprowadzono odpowiednich zapisow.

Brak mozliwosci skorzystania z prawa wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas okreslony jest
coraz czesciej powodem siegania przez najemcow po artykut 682 Kodeksu cywilnego (dalej KC),
ktéry stanowi, ze jezeli wady najetego lokalu sg tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu najemcy lub
jego domownikoéw albo o0s6b u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat o wadach.

Warto blizej przyjrze¢ sie tej regulacji oraz praktyce jej stosowania w Swietle aktualnego
orzecznictwa, przepis ten ma bowiem charakter bezwzglednie obowigzujacy, nie jest zatem mozliwe
jego uchylenie ani modyfikacja.

Literalnie odczytany, art. 682 KC daje najemcom szerokie uprawnienia. Na jego podstawie mozliwe
jest wypowiedzenie umowy w wypadku wystepowania w lokalu wad, ktére realnie zagrazaja osobom
zatrudnionym przez najemce. Nie jest konieczne wystgpienie po stronie najemcy zadnych skutkow,
wystarczajace bedzie jedynie istnienie realnego zagrozenia. Co wiecej, bez znaczenia bedzie to,
kiedy wady powstaty i czy byly znane najemcy w momencie zawierania umowy najmu. Uprawnienie
do wypowiedzenia umowy z powodu wyzej wymienionych wad przystuguje, nawet jezeli w momencie
zawierania umowy nhajemca wiedziat o wadach. Wprowadzenie do umowy najmu zapisu
potwierdzajgcego zty stan przedmiotu najmu nie uniemozliwi zatem powotania sie na art. 682 KC.

Ponadto, przepis przewiduje, ze wady wystepujace w lokalu nie muszg mieé¢ charakteru
obiektywnego. Wystarczajaca bedzie taka wada, ktoéra np. powoduje alergie u jednego z
pracownikéw, nie majac jednoczesnie wptywu na pozostatych. Co wiecej, przepis nie wskazuje
stopnia zagrozenia, ktory jest wystarczajacy do wypowiedzenia umowy. Wady mogq dotyczy¢ czesci
budynku, w ktérym usytuowany jest lokal i nie mie¢ zadnego wptywu na pozostatych najemcéw.
Orzecznictwo wskazuje, ze wadami zagrazajacymi zdrowiu bedg w szczegdlnosci zawilgocenie,
zagrzybienie, nadmierny hatas, wibracje, pojawienie sie wyciekdw gazu lub cieczy, nieodpowiednia
temperatura, niebezpieczefstwo zawalenia sie lub uzycie przez wykonawce materiatéw emitujacych
substancje toksyczne. W razie ewentualnego sporu, kazda z powyzszych okolicznosci bedzie musiata
zostac¢ nalezycie udowodniona. W takim wypadku, konieczne bedzie ztozenie wniosku o powotanie
biegtego sadowego. Prywatna opinia eksperta opracowania na zlecenie najemcy zostanie bowiem
potraktowana jak stanowisko strony w sprawie, a nie obiektywna analiza.

Powyzsza analiza wymaga jednak uzupetnienia o stanowisko orzecznictwa. Sad Najwyzszy w wyroku
wydanym w sprawie V CSK 467/12 podkreslit, ze ogdlna dyrektywa zawarta w art. 354 § 2 KC
nakazuje stronom wspédtdziata¢ w wykonywaniu zobowigzania, co oznacza, w razie stwierdzenia wad
lokalu najemca powinien poinformowac¢ o wadzie wynajmujgcego i wezwac¢ go do jej usuniecia. W
dalszej czesci wywodu Sad Najwyzszy tagodzi powyzszy wymodg wskazujac, ze zawiadomienie moze
przybra¢ dowolng forme, w tym konkludentng (okreslonego zachowania sie). Opisane wyzej
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stanowisko jest w praktyce stosowane przez Sady, ktoére art. 682 KC rozpatrujg w kontekscie
wczesniejszych relacji miedzy stronami i ogétu okolicznosci konkretnej sprawy. Taka interpretacja
wydaje sie uwzglednia¢ wage przyznanego najemcom uprawnienia i jego konsekwencje dla
wynajmujacych. Nie jest ona jednak podzielana przez cato$¢ doktryny - mozna spotkac sie z opinig,
ze do skutecznego wypowiedzenia najmu nie jest konieczne uprzednie zawiadomienie
wynajmujacego o wystepowaniu wad i wezwanie go do ich usuniecia (J. Gérecki i G. Matusik w
Komentarzu do KC pod red. K. Osajdy). Réwniez w orzecznictwie mozna z tatwoscig odnalezé
przykfady wyrokéw wydanych przed opisanym wyzej orzeczeniem Sadu Najwyzszego,
prezentujgcych odmienne rozumienie omawianego przepisu. W wyroku Sadu Okregowego we
Wroctawiu z dnia 22 kwietnia 2013 r. sygn. akt. II Ca 1609/12 stwierdzono kategorycznie, ze:
~Uregulowanie art. 682 KC odnosi sie do wad lokalu bez wzgledu na moment ich powstania i
usuwalnosé, a najemca nie ma obowigzku wczesniejszego wezwania wynajmujgacego do usuniecia
wady”.

Powyzsze kontrowersje nie wystepuja, jezeli wada ma charakter nieusuwalny. W takim wypadku jest
jasne, ze wypowiedzenie umowy najmu jest mozliwe nawet bez uprzedniego zawiadomienia
wynajmujacego i wezwania go do usuniecia wad. Tytutem uzupetnienia nalezy wskaza¢, ze
mozliwos¢ skorzystania z art. 682 KC nalezy rozpatrywaé w kontekscie art. 681 KC, ktory naktada na
najemce obowigzek ponoszenia drobnych nakfadéw na przedmiot najmu. Najemca bedzie
uprawniony do wypowiedzenia najmu jedynie w razie wczesniejszej realizacji swojego obowigzku
ustanowionego w art. 681 KC.

Podsumowujac, cho¢ przepis art. 682 KC daje najemcy szerokie mozliwosci powotywania sie na
wady lokalu w celu uzasadnienia wcze$niejszego wypowiedzenia umowy najmu, kazdy przypadek
musi by¢ oceniony w Swietle ogoétu okolicznosci sprawy, w tym w szczegdlnosci wzajemnych
stosunkdéw stron. Aktualne orzecznictwo nie pozostawia wynajmujacych bez mozliwosci obrony przed
mozliwym naduzyciem przyznanych najemcom uprawnien.

ZAMOWIENIA PUBLICZNE

15 wrzesnia 2015 r. weszta w zycie ustawa z 22 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji
strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytowych (dalej ,Ustawa”).

Ze wzgledu na fakt, ze Ustawa reguluje kwestie o istotnym znaczeniu ze wzgledu na bezpieczenstwo
energetyczne kraju, ustawodawca postanowit zastosowaé szczegdlne rozwigzania prawne
upraszczajgce procedury zwigzane z procesem inwestycyjnym przez co zyskata ona miano tzw.
,Specustawy”.

Celem wprowadzenia zaproponowanych w Ustawie rozwigzan jest zapewnienie stabilnych ram
prawnych obejmujacych catoksztatt procesu inwestycyjnego w zakresie przedsiewzie¢ zwigzanych ze
strategicznymi inwestycjami w zakresie sieci przesytowych, w tym z wykorzystaniem s$rodkéw
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej.

Przyznanie przez UE dofinansowania do realizacji projektow w zakresie elektroenergetycznych sieci
przesytowych, zwigzane jest z koniecznoscig spetnienia przez Polske wymogdéw wynikajacych z
wytycznych zawartych w Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 347/2013 z dnia
17 kwietnia 2013 r. (dalej ,Rozporzadzenie”) dotyczacych transeuropejskiej infrastruktury
energetycznej. Celem Rozporzadzenia bylo m.in. przyspieszenie procesu budowy sieci
energetycznych o strategicznym znaczeniu oraz umozliwienie zastosowania przyspieszonej Sciezki
pozyskiwania decyzji i zezwolen niezbednych do realizacji tych przedsiewzied.


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19640160093
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Wsréd strategicznych inwestycji przesytowych wyrdznia sie m.in.:
= inwestycje strategiczne dotyczace budowy potaczenia elektroenergetycznego Polska - Litwa

= inwestycje strategiczne niezbedne dla zwiekszenia zdolnosci wymiany mocy pomiedzy
systemami elektroenergetycznymi Polski i krajow sasiednich;

= inwestycje strategiczne w wewnetrzne sieci przesytowe elektroenergetyczne kraju, niezbedne
dla wyprowadzenia mocy z odnawialnych zrodet energii, przyjetych w planie rozwoju krajowej
sieci przesytowej.

W zwigzku z powyzszym, Ustawa wprowadza mechanizmy majgace ma na celu przyspieszenie
procesu budowy strategicznych inwestycji m.in. poprzez daleko idace utatwienia w nabywaniu
nieruchomosci na te cele.

Ustawa przewiduje m.in. mozliwo$¢ wywiaszczenia nieruchomosci pod sieci energetyczne za
odszkodowaniem. Wysoko$¢ odszkodowania bedzie negocjowana pomiedzy inwestorem a
witascicielem nieruchomosci na podstawie wyceny rzeczoznawcy. Jesli nie dojdg oni do porozumienia,
cene ustali wojewoda. Co istotne, jesli witasciciel nie zgodzi sie na zaproponowana cene moze
dochodzi¢ swoich praw przed sadem, jednak nie bedzie to miato wptywu na prowadzone prace.
Decyzje wydawane w procesie inwestycyjnym bedg natychmiast wykonalne, a wniesienie odwotania
od takiej decyzji przez jakikolwiek podmiot nie wstrzyma wykonywania decyzji przez inwestora.

Podobne rozwigzania zostaly przyjete réwniez w innych specustawach, m.in. drogowej czy
kolejowej.

Obecnie zgodnie z decyzjq Rady Europejskiej w sprawie budzetu unijnego na lata 2014-2020, z
budzetu polityki spdjnosci na lata 2014-2020 zostato przyznane Polsce dofinansowanie w wysokosci
82,5 mld euro, w tym na inwestycje infrastrukturalne.

W zwigzku z powyzszym, do roku 2025 przewiduje sie zrealizowanie szeregu projektéw w zakresie
inwestycji w elektroenergetyczng infrastrukture przesylowa. Przewiduje sie realizacje 30 projektow
w zakresie inwestycji w infrastrukture przesylowg elektroenergetyczng, o tacznej wartosci ok. 4,5
mlid zt.

PRAWO PODATKOWE

W ostatnim tygodniu pazdziernika Prezydent podpisat ustawe z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
zmianie ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy o podatku dochodowym od osdb
fizycznych oraz niektérych innych ustaw ("Ustawa"), ktéra wprowadza istotne zmiany dotyczace
cen transferowych oraz klauzule przeciwko wykorzystywaniu preferencji w opodatkowaniu dywidend
(tzw. ,mata klauzula obejscia prawa podatkowego”).

Zgodnie z Ustawg liczba podatnikéw zobowigzanych do posiadania dokumentacji bedzie nizsza niz
obecnie. Jednakze podmioty zobowigzane do posiadania dokumentacji zostang obarczone nowymi,
istotnymi obowigzkami, w tym obowigzkiem posiadania i aktualizowania analiz porownawczych (tzw.
benchmarkdéw) oraz obowigzkiem skfadania do urzedu uproszczonej wersji dokumentacji, a w
niektérych wypadkach réwniez sprawozdania o dochodzie spétek zaleznych (zagranicznych zaktadéw
- tzw. ,contry-by-country reporting”).
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Po zmianach transakcje realizowane wewnatrz podatkowej grupy kapitatowej nadal nie bedq objete
przepisami w zakresie cen transferowych. Szczegdty zmian przekazujemy ponizej:

Kto bedzie objety nowymi regulacjami?

= Co do zasady obowigzek sporzadzenia dokumentacji obejmie podatnikow o przychodach lub
kosztach powyzej 2 mln euro rocznie.

= Zmienifa sie definicja podmiotow powigzanych kapitatowo tj. wzrdst stopien udziatu w kapitale
takiej spétki powodujacy ,powigzanie” z 5% do 25% (pozostate kryteria, tj. m. in. kontrola/
zarzadzanie nie zostaty zmienione).

= Wprowadzono nowe, uzaleznione od wielkosci podatnika, limity dla transakcji, ktére powinny
by¢ udokumentowane (podstawowy limit wynosi 50 000 euro).

= Lista zdarzen, ktére powinny zosta¢ udokumentowane zostata powiekszona: zmiany objety
transakcje, ktéore dotyczg dochoddéw (straty) osiggnietych przez podatnika, np.: umowy joint
venture czy umowy cash pooling.

Co powinno znajdowac¢ sie w dokumentacji?

= Zmienia sie funkcja dokumentacji - nie powinna ona jedynie opisywac transakcji, ale dowodzi¢
ich rynkowego charakteru.

= Podatnicy o przychodach/kosztach w przedziale 2-10 min euro beda przygotowywac opis
transakcji z podmiotami powigzanymi zawierajacy m.in. opis funkcji, kapitatlu oraz wszelkich
ryzyk zwigzanych z transakcja, algorytm kalkulacji rozliczen, opis danych finansowych,
realizowanej strategii gospodarczej, czy przeniesien funkcji, aktywow lub ryzyk.

= Podatnicy o przychodach/kosztach w przedziale powyzej 10 min euro beda dodatkowo
przygotowywac ,analize danych poréwnawczych” (tzw. benchmark study) tj. analize danych
porownawczych, w pierwszej kolejnosci pochodzacych z polskiego rynku.

= Podatnicy o przychodach/kosztach powyzej 20 min euro beda dodatkowo przygotowywac
informacje o catej grupie (tzw. master file);

= Bez wzgledu na poziom obrotéw podatnicy, posiadajgcy spotki zagranicg, bedace jednostkami
dominujacymi/konsolidujgcymi lub posiadajacy tzw. zaktady oraz podatnicy o skonsolidowanych
przychodach powyzej 750 min euro bedg przekazywac¢ do urzedu skarbowego sprawozdanie o
wysokosci dochoddw spétek zaleznych (zaktadow) (tzw. raportowanie ,,country-by-country”

= Podatnicy o przychodach / kosztach powyzej 10 min euro bedg dotaczaé¢ do zeznania
podatkowego skrécone sprawozdanie z transakcji z podmiotami powigzanymi.

= Wprowadzono termin na przygotowanie znacznej czesci dokumentacji - podatnicy beda
zobowigzani do sktadania os$wiadczen o przygotowaniu dokumentacji za dany rok do dnia
ztozenia zeznania podatkowego.

Ewentualne zmiany dodatkowe

= Osobny projekt zmian przepisbw m.in. w obszarze cen transferowych przygotowato Prawo i
Sprawiedliwos$¢. W przypadku, gdyby przygotowane zmiany weszty w zycie, podatnicy byliby
zobowigzani m.in. do przedstawienia zbiorczej informacji o transakcjach z podmiotami
powigzanymi do 25 stycznia roku nastepujacego po roku, ktérego dotyczg transakcje.
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Zmiany w CIT - ,Klauzula obejscia prawa” w zakresie dywidend

= Projekt zawiera rowniez mozliwo$¢ odmowy przez wtadze podatkowe zwolnienia podatkowego w
zakresie wyptacanych lub otrzymywanych dywidend w przypadku, gdy brak jest uzasadnionych
przyczyn ekonomicznych dla przeniesienia witasnosci udziatdw spotki, ktéra nastepnie wyptaca
dywidende lub inny przychéd objety zwolnieniem.

Potrzebne dziatania
Wiekszos¢ ze zmian dotyczacych cen transferowych wejdzie w zycie od 1 stycznia 2017 r, jednakze
niektére z obowigzkdéw notyfikacyjnych wejdg w zycie w 2016. Wprowadzone zmiany, w zaleznosci

od konkretnej sytuacji, mogg wymagac od podatnikow m.in.:

= przegladu obecnego stanu dokumentowania transakcji wewnatrzgrupowych oraz okreslenia
dziatan w celu przystosowania sie do zmian;

= przygotowania analiz poréwnawczych tj. benchmark studies oraz ewentualnie modyfikacji i
korekt w warunkach finansowych transakcji;

= przygotowania nowej dokumentacji cen transferowych;

Klauzula obejscia prawa w zakresie wyptaty dywidend zacznie obowigzywac juz od 1 stycznia 2016 r
i moze wymagac modyfikacji struktur wtasnosciowych stuzacych optymalizacji podatkowej.
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