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budownictwie zawierane sa kontrakty opiewajace

na setki tysigcy ztotych, dlatego tez zabezpieczenie

platnosci ma priorytetowe znaczenie dla wykonaw-

cow robot budowlanych. W momencie zawierania
umowy z inwestorem wykonawcy robot budowlanych powinni
wigc zabezpieczy¢ zaptate naleznego im wynagrodzenia. O za-
bezpieczeniu powinni pomysle¢ tez podwykonawcy zawieraja-
cy umowy o roboty budowlane z gtdownym wykonawca. Zabez-
pieczenie platnos$ci ma za zadanie nie tylko poprawe sytuacji
przetargowej wykonawcy i zdjecie z niego ryzyka niewyptacal-
no$ci zamawiajacego (inwestora lub gtownego wykonawcy), ale
takze dostarczenie mu narzedzia ochrony przed nieuczciwymi
kontrahentami. Przed przejsciem do analizy sposobdw zabez-
pieczenia ptatnosci nalezy koniecznie po$wigci¢ kilka stoéw umo-
wie o roboty budowlane, a w szczegdlnosci sposobowi okresle-
nia wynagrodzenia (ptatnosci) wykonawcy robot budowlanych.

Umowy zawierane w budownictwie, to najczgsciej umowa
o dzieto regulowana przez art. 627 i n. k.c. oraz umowa o roboty
budowlane regulowana przez art. 647 i n. k.c. Profesjonalne spo-
rzadzenie umow, w tym okreslenie charakteru wynagrodzenia, ter-
minu, sposobu i zabezpieczenia platnosci znacznie utatwia do-
chodzenie ptatnosci za wykonane ustugi budowlane. Kwestia spo-
sobu okre$lenia wynagrodzenia nie ma na gruncie obowiazujacych
przepisow bezposredniej regulacji. W orzecznictwie sadowym
podnosi si¢ w tej sytuacji, iz ewidentna luka prawna daje podsta-
we¢ do powotywania si¢ na przepisy najbardziej zblizone do umo-
wy o roboty budowlane, czyli na przepisy dotyczace uméw o dzie-
to. W konsekwencji w praktyce przewaza poglad, ze brak
w art. 656 § 1 k.c. odniesienia do przepisow dotyczacych wyna-
grodzenia za wykonanie umowy o dzieto rodzi ten skutek, iz umo-
wione w umowie o roboty budowlane wynagrodzenie powinno
by¢ przez strony szczegdétowo okreslane w zawartej umowie. Mo-
ze by¢ ono ustalone zaro6wno jako kosztorysowe, jak i ryczattowe,
moze tez przybra¢ posta¢ mieszana.

System wynagrodzenia ryczaltowego polega na tym, ze jest
ono ustalane z gory na podstawie przewidywanych kosztow wy-
konania inwestycji bedacej przedmiotem umowy. Wynagrodzenie
to ma zasadniczo charakter staly. Podstawa ustalenia wynagrodze-
nia kosztorysowego, przeciwstawianego wynagrodzeniu ryczal-
towemu, jest zestawienie planowanych prac wg przyjetych przez
strony jednostek i przewidywanych kosztow ich wykonania.

* OBLIGO Sieczkowski i Spétka Kancelaria Adwokacka Sp.k.

10°2013 (nr 494)

Zabezpieczenie pfatnosci

za roboty budowlane

na gruncie prawa cywilnego

| nowych zasad podatkowych

Zabezpieczenie platnosci za ustugi budowlane moze mie¢ cha-
rakter zabezpieczenia wekslowego, hipotecznego albo gwarancji
bankowe;.

Weksel

Funkcja zabezpieczajaca weksla polega na tym, ze inwestor
w celu zabezpieczenia roszczen wykonawcy wystawia odpo-
wiedni weksel (weksel wtasny, weksel trasowany in blanco)
istotnie utatwiajacy ich dochodzenie. Weksel powinien by¢
podpisany przez inwestora albo osob¢ upowazniong do dzia-
lania w jego imieniu.

Istotnym elementem zwiazanym z zabezpieczeniem platnosci
przez weksel trasowany in blanco jest deklaracja wekslowa, czy-
li umowa pomiedzy wystawca weksla a osoba, ktorej wystawca
wreezyt weksel, okreslajaca kwotg zobowiazania oraz warunki,
w jakich mozna wypetni¢ weksel in blanco.

Hipoteka

Zabezpieczenie zaplaty za wykonane roboty budowlane moze
nastapic przez obcigzenie nieruchomosci inwestora, na ktorej wy-
konano roboty budowlane, hipoteka, tj. prawem, na mocy ktore-
go wykonawca moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci
bez wzgledu na to, czyja stala si¢ wlasnoscia i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci do wy-
sokosci §wiadczenia pienigznego przyshugujacego wykonawcy ro-
bot budowlanych (art. 65 ust. 1 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece).

Gwarancja bankowa

Gwarancja bankowa jest umowa nienazwana, uregulowana
w art. 81 ust. 1 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.
Umowa gwarancji bankowej jest pisemnym zobowigzaniem ban-
ku do zaptaty kwoty maksymalnej wskazanej w gwarancji (sumy
gwarancyjnej), w przypadku gdy zleceniodawca gwarancji (inwe-
stor), na ktérego zostata wystawiona, nie wywiaze si¢ ze swoje-
go zobowiazania. W takiej sytuacji wykonawca robo6t budowla-
nych otrzyma od banku-gwaranta zaptatg za wykonane roboty bu-
dowlane.

Mozliwos¢ zadania zaptaty bezposrednio
od inwestora

Podwykonawcy powinni pamigtaé, iz na podstawie art. 647' § 5
k.c. inwestor ponosi solidarng odpowiedzialno$¢ z glownym wy-
konaweca, jezeli zaakceptuje przedtozona mu przez gtdéwnego wy-
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konawceg umowg z podwykonawca lub jej projekt, wraz z czgscia
dokumentacji dotyczaca wykonania robot okreslonych w umowie
lub projekcie. Zgodnie bowiem z art. 647! § 5 k.c. Zawierajqcy
umowe z podwykonawcq oraz inwestor i wykonawca ponoszq so-
lidarng odpowiedzialnos¢ za zaplate wynagrodzenia za roboty
budowlane wykonane przez podwykonawce.

W konsekwencji dopilnowanie przez podwykonawcg, aby gtow-
ny wykonawca uzyskat zgodg inwestora na zawarcie umowy
z podwykonawca, stanowi rodzaj zabezpieczenia dla podwyko-
nawcy na wypadek niewyplacalnosci gtéwnego wykonawcy. Na-
lezy zwrdci¢ uwagg, iz regulacja ta dotyczy wylacznie realizacji
robot budowlanych, natomiast nie moga z niej skorzysta¢ dostaw-
cy materialow budowlanych.

Aspekt podatkowy

1 stycznia 2013 r. weszla w Zycie ustawa z 16 listopada 2012 r.
o redukcji niektorych obciazen administracyjnych w gospodarce
(tzw. I ustawa deregulacyjna). Ten akt prawny wprowadzit istot-
ne zmiany w konstrukcji najwazniejszych elementéw polskiego
systemu podatkowego. Zmianom ulegly przede wszystkim: usta-
wa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych
(PIT); ustawa z 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0sob
prawnych (CIT) oraz ustawa z 11 marca 2004 r. o podatku od to-
wardw i ustug (VAT). Zmiany miaty na celu wyeliminowanie za-
tor6w platniczych na rynku.

W przypadku podatkéw dochodowych od 0s6b fizycznych oraz
prawnych, mozliwo$¢ zaliczenia poszczegdlnego wydatku
do kosztow uzyskania przychoddéw zostata uzalezniona od termi-
nowego uregulowania kwoty naleznego $wiadczenia. Podatnik,

ktory zaliczyt do kosztéw uzyskania przychodow kwotg wynika-
jaca z rachunku, faktury, innego dokumentu, obowiazany jest
w przypadku nieuregulowania naleznej kwoty w terminie 30 dni
od daty uptywu terminu platnosci wylaczy¢ t¢ kwote z kosztow
uzyskania przychodow. Gdy termin ptatnosci jest dtuzszy niz 60
dni, korekty dokonuje si¢ z uptywem 90 dni od daty zaliczenia
kwoty do kosztow uzyskania przychodow.

Wylaczenia z kosztow dokonuje si¢ w miesiacu, w ktorym
uptywa termin 30 dni od daty uptywu terminu ptatnosci lub 90
dni od daty zaliczenia kwoty do kosztow uzyskania przychodow.
Kwota pomniejszenia wynosi doktadnie tyle, ile kwota zalegaja-
cej ptatnosci. Analogicznie, nalezy dokonywa¢ pomniejszenia
kosztow, jesli ujete w nich sa odpisy amortyzacyjne za nieopta-
cone (lub optacone czgsciowo) srodki trwate. Zaptata zaleglej na-
leznos$ci po wykluczeniu jej z kosztow, ponownie uprawnia do za-
kwalifikowania jej w rozliczeniu podatkowym za miesiac, w kto-
rym uregulowano naleznos¢.

W przypadku ustawy o podatku od towaréw i ustug za klu-
czowa zmiang nalezy uzna¢ wprowadzenie kasowej metody roz-
liczen dla malego podatnika. Nowa regulacja zaklada, ze maty
podatnik rozliczajacy si¢ metoda kasowa jest zobowiazany
do rozliczenia podatku od towaréw i ustug dopiero w momen-
cie, w ktorym kontrahent ureguluje nalezno$¢ za towar lub ustu-
ge. Wzmiankowana zasada dotyczy wylacznie matego podatni-
ka, ktorego kontrahentem jest czynny podatnik VAT. W innym
wypadku obowiazek rozliczenia powstaje z chwila zaptaty ca-
tosci lub czesci naleznosci za towary lub ustugi, a w jej braku
w 180. dniu, liczonym od dnia wydania towaru lub wykonania
ustugi.
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