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PRAWO NIERUCHOMOSCI

Kiedy nabywca nie chce placié¢ gotowka: przeglad planowanych zmian przepisow
regulujacych depozyty notarialne

Dnia 12 lutego 2013 r. wplynat do Sejmu poselski projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo 0
notariacie oraz ustawy o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, przewidujacy istotne zmiany w
ustawowej konstrukcji depozytu notarialnego.

Zgodnie z obowigzujacym stanem prawnym, przyjecie do depozytu papierow wartosciowych
badz pienigdzy w zwigzku z dokonywana w kancelarii notarialnej czynnoscia jest uzaleznione
od woli notariusza. Przedmiotowy projekt zmierza natomiast do upowszechnienia instytucji
depozytu notarialnego oraz wzmocnienia pewnosci i bezpieczenstwa obrotu prawnego w
szczegOlnosci w zakresie transakcji dokonywanych na rynku nieruchomosci.

Zgodnie z jego zalozeniami, na zadanie osoby dokonujacej czynnosci, ktorej przedmiotem jest
przeniesienie prawa za zaptata ceny, notariusz bedzie zobowiazany przyja¢ na przechowanie
pienigdze w walucie polskiej lub obcej. Projekt precyzuje, iz przedmiot depozytu notariusz
sktada na rachunek bankowy bedacy rachunkiem powierniczym w rozumieniu Prawa
bankowego. Rozwigzanie to korzystnie wplynie na bezpieczenstwo zawieranych umow, gdyz
wspomniany rachunek podlega wylaczeniu spod egzekucji, jak roéwniez kwoty tam
zgromadzone nie wchodza do masy upadtosci. Ponadto, w wypadku zaprzestania prowadzenia
kancelarii badZz nieodebrania przedmiotu depozytu, kwoty zgromadzone na rachunku
powierniczym zostaja przekazane do depozytu sadowego. Zgodnie z zapisami zawartymi w
projekcie, notariusz ma zosta¢ zobowigzany do wydania depozytu na warunkach okre§lonych
przez strony, osobie uprawnionej do odbioru lub jej nastepcy prawnemu w terminie nie
dtuzszym niz 3 dni od dnia podpisania aktu notarialnego.

Poprzez szersze udostepnienie instytucji depozytu notarialnego oraz nadanie mu bardziej
precyzyjnej konstrukcji, przedmiotowy projekt ma skutkowaé istotnym zabezpieczeniem
sprzedawcy przed niebezpieczenstwem utraty wlasnosci nieruchomosci bez uzyskania naleznej
kwoty. Skorzystanie z depozytu notarialnego znacznie ulatwia natychmiastowe
wyegzekwowanie naleznosci z tytulu zawartej umowy, a wigc 1 uniknigcie klopotliwego
dochodzenia zaptaty na drodze sagdowe;.
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Obecnie projekt jest juz po pierwszym czytaniu w komisjach, ponadto w przedmiotowej
sprawie wptyneto rowniez stanowisko rzadu. Niestety, na tym etapie trudno jest okresli¢, kiedy
1 w jakim ksztalcie nowelizacja zostanie uchwalona. Biorac pod uwage rosnaca popularnosé
depozytu notarialnego posrod przedsiebiorcow, mozna jedynie mie¢ nadzieje, iz omawiane
zmiany nastapig wkrotce.

PRAWO KORPORACYJINE

Zaskarzanie uchwal organow spolek kapitalowych

W dniu 18 wrze$nia 2013 Sad Najwyzszy (dalej ,,SN”) wydal uchwate (sygn. akt III CZP
13/13; dalej ,,Uchwala”), w ktorej rozstrzygnal istotne rozbieznoSci wystepujace w
orzecznictwie polskich sadow w zakresie zaskarzania uchwat organéw spotek kapitatowych.

Kodeks Spotek Handlowych (dalej ,,KSH”) umozliwia zaskarzanie sprzecznych z prawem
uchwat wspdlnikow spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia oraz uchwat walnego
zgromadzenia spotki akcyjnej w drodze powodztwa o stwierdzenie ich niewaznosci. Zgodnie z
opinig SN, wyrok wydany w rezultacie takiego powodztwa nalezy uznac¢ za konstytutywny.
Oznacza to, ze dopdki nie uprawomocni si¢ wyrok stwierdzajacy niewaznos$¢ takich uchwal,
dopdty uchwaty te wywotuja skutki prawne. Za przyjeciem takiego stanowiska przemawia
ochrona bezpieczenstwa i pewnosci obrotu gospodarczego, jak rowniez stabilno$¢ stosunkow
korporacyjnych.

Drugim z zagadnien rozstrzygnigtych przez SN jest dopuszczalnos$¢ zaskarzania uchwat zarzadu
i rady nadzorczej w spotkach kapitatowych, w tym komisji rewizyjnej w spotce z ograniczong
odpowiedzialno$ciag. Jakkolwiek KSH milczy w tym zakresie, praktyka obrotu wskazuje na
pilng potrzebe dopuszczenia takiej mozliwosci. SN przyjat w Uchwale, iz zaskarzanie uchwat
powyzszych organow spotek Kkapitatowych nalezy uzna¢ za dopuszczalne w drodze
regulowanego w Kodeksie Postepowania Cywilnego (dalej ,,KPC”) powoOdztwa o ustalenie
istnienia stosunku prawnego lub prawa. Zgodnie z odpowiednimi przepisami KPC,
uprawnionym do wniesienia przedmiotowego powoddztwa jest kazdy, kto ma w tym interes
prawny. Wspierajac tego rodzaju rozwiazanie, SN dal wyraz potrzebie szerokiej ochrony osob,
ktére moga by¢ dotknigte wadliwymi uchwatami organéw spotek kapitalowych. Przyjecie
jednoznacznego stanowiska przez SN powinno zakonczy¢ rozbieznosci W orzecznictwie
dotyczacym przedmiotowych uchwal, a tym samym pozytywnie wplynaé¢ na stabilno$¢ obrotu.
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PRAWO PRACY

Zakaz stosowania weksli w stosunku pracy

Do Sejmu wptynatl poselski projekt ustawy zmieniajacej Kodeks pracy. Proponowana zmiana
dotyczy wprowadzenia zakazu zadania przez pracodawcow od pracownikow oraz kandydatow
na pracownikow weksli, o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji lub uznaniu dhlugu, jako
zabezpieczenia ewentualnych roszczen pracodawcoéw wynikajacych z istniejacego Iub
potencjalnego stosunku pracy.

Niniejszy projekt aktualnie jest na etapie pierwszego czytania w Sejmie.

Zgodnie z proponowanym rozwigzaniem, wystawienie weksla, ztozenie oswiadczenia przez
pracownika o poddaniu si¢ egzekucji badz uznania dtugu, ktore majg na celu zabezpieczenie
przysztych roszczen pracodawcy ze stosunku pracy beda niewazne. W konsekwencji,
kazdorazowy posiadacz takiego weksla nie bedzie mogt dochodzi¢ zaspokojenia swego
roszczenia od pracownika.

Jednoczesnie, zadanie wystawienia weksla, badz zlozenia o$wiadczenia podlega¢ bedzie kaze
grzywny od 1.000 do 30.000 ztotych.

Proponowane zmiany sg odpowiedzig na pisma kierowane przez Panstwowg Inspekcje Pracy do
Ministerstwa Pracy i Polityki Spotecznej oraz wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia
2011 roku (Il PK 159/10), ktory w indywidualnej spawie dotyczacej weksli pracowniczych,
ocenit w sposob ogodlny, ze niewazna jest czynno$¢ prawna polegajaca na wystawieniu weksla,
jako s$rodka zabezpieczajacego roszczenia ze stosunku pracy, jak i sam weksel, w zwiazku z
czym nie mozna dochodzi¢ zaspokojenia roszczenia wynikajacego z takiego dokumentu.

PRAWO PODATKOWE

Opodatkowanie spétek komandytowo — akcyjnych

23 pazdziernika 2013 r. zostata uchwalona ustawa o zmianie ustawy o podatku dochodowym od
0s6b prawnych, ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych oraz ustawy o podatku
tonazowym. Jedna z podstawowych zmian jest objecie podatkiem dochodowym od o0sob
prawych spotek komandytowo — akcyjnych od 1 stycznia 2014 r. Jednoczes$nie, wbrew
wcezesniejszym  zapowiedziom, spotki  komandytowe pozostang opodatkowane na
dotychczasowych zasadach.
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Powyzsza zmiana oznacza, ze spotki komandytowo-akcyjne beda podlegaty opodatkowaniu w
taki sam sposob, jak spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig lub spotki akcyjne. Innymi
stowy, opodatkowanie spétek bedzie odbywac si¢ na dwoch poziomach, po pierwsze, biezacy
dochod spotki komandytowo — akcyjnej bedzie opodatkowany 19% podatkiem dochodowym od
0s6b prawnych. Nastepnie, co do zasady, wyptata dywidendy bedzie opodatkowana ponownie
19% podatkiem od dywidend.

Zmiana dotknie takze fundusze inwestycyjne (w szczegdlnosci, inwestujgce nieruchomosci). Do
tej pory, bowiem fundusze inwestowaly w nieruchomos$ci czgsto za posrednictwem spotek
komandytowo — akcyjnych. Struktura taka pozwata na zwolnienie biezacych dochodow z
opodatkowania. Obecnie istniejace struktury beda wymagaty istotnej zmiany, aby zachowaé
podobne preferencje w przysztosci.

ZAMOWIENIA PUBLICZNE

Nowa regulacja podwykonawstwa w zamoéwieniach publicznych

W dniu 28 lutego 2013 r. zlozony zostal projekt nowelizacji ustawy Prawa zamowien
publicznych (dalej ,,Projekt”).

Zamiarem autorow Projektu jest wzmocnienie bezpieczenstwa prawidlowej realizacji zamowien
publicznych zaréwno poprzez umozliwienie wykonawcy wyboru podwykonawcow o
odpowiednim potencjale, jak i zapewnienie poszanowania ich stusznych praw. Przede
wszystkim, Projekt wprowadza ustawowa definicje umowy o podwykonawstwo, ktorej
kluczowym elementem jest jej odptatny charakter oraz objecie swym zasiggiem roOwniez umow
pomigdzy podwykonawcami, a dalszymi podwykonawcami. Zgodnie z zalozeniami Projektu,
szczegblowe wymagania wobec podwykonawcéw maja by¢ okreslane juz na etapie
sporzadzania Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamoéwienia (dalej ,,STWZ”). W tym zakresie,
zamawiajacy ma mie¢ prawo nalozenia na wykonawce obowigzku osobistego wykonania
kluczowych czegsci zamdwienia na roboty budowlane. Dalsze zapisy Projektu ktada nacisk na
konieczno$¢  zapewnienia  terminowego oraz pelnego  wyptacania  wynagrodzen
podwykonawcom. Zamawiajagcy wyplaci wykonawcy wynagrodzenie jedynie wowczas, gdy
wykonawca przedstawi dowody rozliczenia si¢ z wykonawcami i podwykonawcami.

Proponuje si¢ takze wprowadzenie obowiazku przedktadania do wgladu i akceptacji uméw
zawieranych z podwykonawcami pod katem ich zgodnosci z SIWZ. Co wigcej, istotnym
zabezpieczeniem interesOw podwykonawcéw w sytuacji, gdy wykonawca nie wywiazal si¢
wzgledem nich ze swoich obowigzkéw, jest zobowigzanie zamawiajacego do wyplacenia
bezposrednio podwykonawcy zalegtego wynagrodzenia.

Wedlug ustawodawcy, wskazane powyzej zmiany majg przyczyni¢ si¢ do ustabilizowania
relacji pomiedzy wykonawcami oraz podwykonawcami, a takze wypemic¢ luke legislacyjna
dotyczaca podwykonawstwa w sektorze zamowien publicznych.

Obecnie Projekt znajduje si¢ na etapie drugiego czytania po przyjeciu zgloszonych poprawek.
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RYNKI KAPITALOWE

Uproszczony sposob podwyzszenia kapitalu zakladowego spolki z o.o.

W dniu 17 stycznia 2013 r. Sad Najwyzszy podjat uchwate (III CZP 57/12, dalej ,,Uchwata”)
dotyczaca istotnych probleméw zwigzanych z podwyzszeniem kapitalu zaktadowego bez
zmiany umowy spoiki (dalej ,,Podwyzszenie Uproszczone”).

Sad Najwyzszy, podejmujac uchwate, zdecydowal si¢ jednoznacznie wyjasni¢ powstate przez
lata watpliwosci. Zgodnie z opinia Sadu Najwyzszego, dopuszczalne jest przeprowadzenie
Podwyzszenia Uproszczonego w formie podwyzszenia warto$ci nominalnej udziatow juz
istniejacych. Co wigcej, w spotkach, w ktorych wspolnicy mogg posiada¢ tylko po jednym
udziale, mozna podwyzszy¢ ich warto§¢ nominalng wedlug ustalen wspdélnikow oraz bez
koniecznos$ci zachowania dotychczasowych proporcji uczestnictwa w kapitale zakladowym
spotki. W rezultacie, warto$¢ udziatow poszczegolnych wspdlnikow moze ulec zmianie w
roznym zakresie, skutkujac innym udzialem procentowym w kapitale zakladowym spotki
danego wspdlnika niz przed Podwyzszeniem Uproszczonym. Sad Najwyzszy uscislit réwniez,
iz Podwyzszenie Uproszczone w drodze ustanowienia nowych udzialdw moze mie¢ miejsce
tylko bez wylaczenia prawa pierwszenstwa dotychczasowych wspdlnikow do ich objecia oraz
jedynie, jezeli wszyscy dotychczasowi wspdlnicy obejma nowe udzialty w stosunku do juz
posiadanych udziatow. Obydwa zagadnienia byly zrédlem powaznych kontrowersji w doktrynie
oraz rozbieznosci w orzecznictwie, dlatego tez podjeta Uchwala bgdzie miata szeroki wptyw na
praktyke obrotu gospodarczego.

O ile dopuszczenie Podwyzszenia Uproszczonego w formie podwyzszenia wartosci hominalnej
istniejgcych udziatéw zasluguje na aprobate, tak opinia Sadu Najwyzszego w zakresie drugiego
z zagadnien moze budzi¢ watpliwosci. Opowiadajac si¢ za niedopuszczalno$cig ustanowienia
nowych udziatow z wylaczeniem pierwszenstwa wspolnikow Sad Najwyzszy dazyl do ochrony
interesu dotychczasowych wspdlnikow kosztem ograniczenia elastycznosci w pozyskiwaniu
przez spotke nowego kapitatu, w tym rowniez przez zewnetrznych inwestoréw, (co wydawato
si¢ pierwotnym celem umozliwienia podwyzszenia kapitalu zaktadowego bez zmiany umowy
spotki).

Powyzsza informacja nie stanowi opinii prawnej. Garrigues oraz jego pracownicy i wspotpracownicy nie ponosza
odpowiedzialnosci za jakiekolwiek zdarzenia podjete na podstawie niniejszej informacji, chyba ze zostata ona
potwierdzona formalng opinig prawna.
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