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Kluczowe zagadnienia

1. Gwarancja bankowa
2. Kaucja gwarancyjna

3. Zbycie przedmiotu najmu a zabezpieczenia

DN A DLOWYCH ANDRZEJ LULKA & PARTNERS
orer POLISH COUNCIL Low Firm
OF SHOPPING CENTRES




Skuteczne zabezpieczenie umow najmu

Cel zabezpieczenia: w odniesieniu do umow najmu, gwarancja bankowa lub kaucja

zabezpiecza sie:

ogolnie, wierzytelnosci z tytutu umow najmu lub

poszczegolne kategorie takich wierzytelnosci:

o0 zaptate czynszu oraz optat dodatkowych (service charges),

o zaptate innych optat, np. optata za reklame centrum handlowego,
o zwrot kosztow mediow,

o zaptate kar umownych,

o zaptate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie po wygasnieciu stosunku
najmu,

o zwrot kosztow przywrdcenia lokalu do stanu zgodnego z umowsa,
o zwrot kosztow wykonania zastepczego.
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Skuteczne zabezpieczenie umow najmu

1. Podstawowym zabezpieczeniem zobowigzan Najemcy jest gwarancja
bankowa lub wptata okreslonej kwoty, stanowigcej kaucje gwarancyjna.

2. ,W terminie 30 dni od dnia zawarcia niniejszej Umowy Najmu, Najemca
dostarczy  Wynajmujgcemu  gwarancje  bankowq, nieodwotalng,
bezwarunkowg, ptatng na pierwsze Zzqdanie, wystawiong na kwote
stanowigcq rownowartosc 4-krotnosci kwoty czynszu, powiekszonej o
podatek VAT oraz kwoty optat dodatkowych (Service Charges),
zabezpieczajqcq wykonan/e zobowigzan Najemcy wynikajgcych z
niniejszef Umowy Najmu".

3. Zarowno gwarancja bankowa jak i kaucja gwarancyjna powinna przez
caty okres trwania stosunku najmu obejmowac okreslong wysokosc,
stgd w razie uzycia zabezpieczenia, waloryzacji czynszu lub
podwyzszenia optat dodatkowych, umowa najmu zobowigzuje z reguty
najemce do uzupetnienia kwoty zabezpieczenia
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Skuteczne zabezpieczenie umow najmu

L. ,Najemca przekaze Wynajmujgcemu nowq Gwarancje Bankowg,
najpozniej 6o dni przed terminem wygasniecia dotychczasowej Gwarancji
Bankowej. Jezeli Najemca nie przekaze Wynajmujgcemu Gwarangji
Bankowej w powyzszym terminie, Wynajmujgcy moze zazqdac wyptaty
przez Bank kwoty, na jakq wystawiona zostata dotychczasowa Gwarancja
Bankowa i zatrzymac otrzymang kwote jako Kaucje Gwarancyjng.”

WAZNE: Gwarancja bankowa powinna takze przewidywac takg mozliwos¢
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1. Gwarancja bankowa

® Zabezpieczenie osobiste, ktorego podstawy prawne uregulowane sg w
art. 80-87 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, a w zakresie
nieuregulowanym w ww. ustawie, stosuje sie odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego.

® Jest to jednostronne zobowigzanie banku-gwaranta,

® ze po spetnieniu przez podmiot uprawniony (beneficjenta gwarancji)
okreslonych warunkow zaptaty, ktore moga byc stwierdzone okreslonymi
w tym zapewnieniu dokumentami, jakie beneficjent zataczy do
sporzadzonego we wskazanej formie zadania zapftaty,

® bank ten wykona Swiadczenie pieniezne na rzecz beneficjenta gwarancji
- bezposrednio albo za posrednictwem innego banku.
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1. Gwarancja bankowa

Stosunek prawny gwarancji, istniejgcy pomiedzy bankiem (gwarantem) a
beneficjentem gwarancji, pozostaje w zwigzku z dwoma innymi:

- stosunkiem zlecenia udzielenia gwarancji, taczacym bank ze
zleceniodawcg, oraz

- stosunkiem zabezpieczonym gwarancja, taczacym zleceniodawce z
beneficjentem gwarancji;

W zwigzku” - jednak w relacji beneficjenta z bankiem gwarancja bankowa
powinna byc w najwiekszym stopniu ,,bez zwigzku”
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1. Gwarancja bankowa

® W doktrynie pojawiajg sie dwa sprzeczne stanowiska dotyczace tego, czy gwarancja
stanowi umowe czy jednostronng czynnosc prawng banku.

® Zwolennicy uznania gwarancji za umowe wskazujg, iz:

® uznanie gwarancji bankowej za jednostronng czynnos¢ prawng sprzeczne bytoby z zasadg numerus clausus jednostronnych
czynnosci prawnych,

® uznanie gwarancji bankowej za umowe pozwala beneficjentowi gwarancji uzyskac¢ wptyw na tres¢ udzielonej gwarancji,

|

uznanie gwarancji bankowej za umowe pozwala na lepsze z punktu widzenia zasad stusznosci rozstrzygniecie kolizji intereséw w
przypadku udzielenia gwarancji przez rzekomego petnomocnika. Beneficjent gwarancji moze wowczas wyznaczy¢ bankowi
odpowiedni termin do potwierdzenia gwarancji, a w razie braku potwierdzenia — moze dochodzi¢ od rzekomego petnomocnika
odszkodowania.

® Zwolennicy uznania gwarancja za jednostronng czynnosc prawng podnoszg, iz:

®  pozwala na lepsze z punktu widzenia zasad stusznosci rozstrzygniecie problemu upadtosci banku przed dojsciem do banku

oswiadczenia beneficjenta o przyjeciu oferty udzielenia gwarancji bankowej,

za przyjeciem koncepcji jednostronnej czynnosci prawnej przemawia uznanie gwarancji bankowej za szczegodlng forme
przekazu.
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1. Gwarancja bankowa

® Gwarancja bankowa ma charakter:

" nieodptatny - bank nie otrzymuje wynagrodzenia od beneficjenta gwarancji, a jedynie od
zleceniodawcy jej udzielenia (w doktrynie wyrazane sg rowniez stanowiska odmienne),

nieakcesoryjny - niezaleznos¢ zobowigzania gwaranta od okolicznosci dotyczacych stosunku
zabezpieczonego gwarancjg (np. umowy najmu),

abstrakcyjny - gwarant nie moze powotac sie na niewaznosc¢ causy (prawnie istotnej przyczyny
udzielenia gwarancji, tj. postanowien umowy najmu) i jednoczesnie niedopuszczalne jest
podnoszenie przez gwaranta wobec beneficjenta jakichkolwiek zarzutow wynikajacych ze
stosunku podstawowego (np. umowy najmu).

® Zobowigzanie banku do zaptaty kwoty gwarancji ma zawsze charakter pieniezny.
Swiadczenie pieniezne z tytutu gwarancji bankowej moze by¢ takze wyptacone w walucie
obcej.
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1. Gwarancja bankowa

® Udzielenie gwarancji bankowej nastepuje w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
przyjecie oferty zawarcia umowy gwarancji, zamieszczonej w liscie gwarancyjnym
nastepuje poprzez ztozenie zagdania zaptaty, zadanie to winno byc¢ sporzadzone w formie
pisemne;.

® Oswiadczenia woli zwigzane z zawarciem umowy gwarancji bankowej moga byc ztozone
w postaci elektronicznej opatrzonej kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

® Roszczenia z tytutu gwarancji bankowych udzielanych przez banki, ktore staty sie
wymagalne, przedawniaja sie z uptywem 6 lat. Bieg przedawnienia roszczen z tytutu
gwarancji rozpoczyna sie od daty przedtozenia skutecznego zadania zaptaty i w tym
okresie roszczenie jest wymagalne, nawet jezeli zobowiazanie, z ktorym gwarancja byta
zwigzana, juz wygasto.

® Roszczenie banku o zwrot kwoty wyptaconej w wykonaniu niewaznej gwarancji bankowej
(art. 410 k.c.), jako zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, przedawnia sie z
uptywem trzyletniego terminu.
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1. Gwarancja bankowa

Przeniesienie wierzytelnosci z gwarangji

® Zgodnie z art. 82 Prawa bankowego, przelewu wierzytelnosci z gwarancji bankowej
mozna dokonac wraz z przeniesieniem wierzytelnosci zabezpieczonej gwarancjg. Zasada
ta ma charakter dyspozytywny (art. 86a Prawa bankowego). Umowa stron moze
odmiennie uksztattowac zakres dopuszczalnosci przelewu wierzytelnosci z umowy
gwarancji bankowej.

® Skutkiem dokonania przelewu bez wierzytelnosci zabezpieczonej (przy braku odmiennych
postanowien gwarancji) jest niewaznosC czynnosci prawnej przelewu (art. 58 k.c.).
Niewaznosc przelewu skutkowac bedzie tym, ze nabywca wierzytelnosci nie bedzie mogt
zgtosic skutecznie zadania zaptaty sumy gwarancyjnej. Wyptata sumy gwarancyjnej przez
bank wbrew tej zasadzie bedzie oznaczata utrate roszczenia zwrotnego wobec
zleceniodawcy udzielenia gwarancji.

® Przelew wierzytelnosci ze stosunku podstawowego oraz gwarancji moze nastapic
wytacznie razem, w drodze jednej czynnosci prawnej. Przeniesienie wierzytelnosci
zabezpieczonej gwarancja nie pocigga za sobg automatycznie przejscia zabezpieczenia.
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

® Tytut
® QOkreslenie stron

® Wstep/Preambuta

Oswiadczenie o zobowigzaniu gwaranta
® Warunki

® Tryb ztozenia zadania

® Termin waznosci

® Wygasniecie gwarancji

® Inne klauzule

® Przenoszalnosc gwarancji
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1. Gwarancja bankowa —Wstep/Preambuta

.Niniejsza gwarancja udzielana jest w celu zabezpieczenia wierzytelnosci z
tytutu umowy najmu z dnia 12.12.2018 [__]”

.Niniejsza gwarancja zabezpiecza zaptate wszelkich kwot naleznych
Beneficjentowi z tytutu wierzytelnosci z tytutu umowy najmu z dnia

12.12.2018 [ ___]"

.Bank zostat poinformowany, ze na podstawie umowy najmu z dnia
12.12.2018 [ ], spétka [ ] (,Najemca”) zobowigzana jest do
przedstawienia Beneficjentowi gwarancji bankowej zabezpieczajgcej
wierzytelnosci z tytutu umowy najmu z dnia 12.12.2018 [___]"
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

® Niezbedny element gwarancji: jedynym elementem przedmiotowo istotnym
gwarancji bankowej jest zobowigzanie banku do swiadczenia pienieznego na
rzecz beneficjenta gwarancji po spetnieniu okreslonych warunkow. Pozostate
postanowienia gwarancji moga byc ksztattowane zgodnie z zasada swobody
UmMow.

® ... Bank zaptaci kazda kwote wskazang w zadaniu Beneficjenta...
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

® Suma gwarancyjna: Nalezy wskazac sume gwarancyjng, tj. maksymalng kwote,
jaka bank zobowigzuje sie zaptacic na rzecz beneficjenta gwarancji. Suma
gwarancyjna moze byc wyrazona w dowolnej walucie.

® TAK:
.Bank zaptaci kwote, wskazang w zgdaniu, do wysokosci 100.000 PLN"

® NIE:

.Bank zaptaci kwote, wskazang w zgdaniu, do wysokosci wymagalnych roszczen
Beneficjenta wobec Najemcy”
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

® Termin: Wskazanie terminu obowigzywania gwarancji bankowej nie jest
koniecznym elementem gwarancji. Jest to jednak istotne ze wzgledu na

precyzyjne okreslenie terminu, do ktorego beneficjent moze ztozyC zadania
zaptaty.
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

GWARANCJA NIEODWOLALNA, BEZWARUNKOWA, NA PIERWSZE ZADANIE

® klauzula odwotalnosci lub nieodwotalnosci — dla beneficjenta gwarancji najkorzystniejsza jest
gwarancja nieodwotalna.

® klavzula bezwarunkowosci lub warunkowosci — wyptata nastepuje bez koniecznosci
przedstawienia przez beneficjenta gwarancji dokumentow potwierdzajgcych zajscie przestanek
upowazniajgcych beneficjenta do skorzystania z gwarancji (np. zalegtosci w ptatnosci czynszu)
lub po przedstawieniu ww. dokumentow.

- TAK: ... Bank zaptaci kwote wskazang w zgdaniu zaptaty ..."

- NIE: ... Bank zaptaci kwote wymagalnych wierzytelnosci Wynajmujgcego wobec Najemcy,
wskazang w zgdaniu zaptaty ..."

- EWENTUALNIE: ... Bank zaptaci kwote wskazang w zgdaniu zaptaty, pod warunkiem przekazania
przez Beneficijenta oswiadczenia, ze kwota ta stanowi kwote wymagalnych wierzytelnosci

Wynajmujgcego wobec Najemcy, ...", jednak ryzyko zakwalifikowania nieprawdziwego
oswiadczenia jako oszustwa.

® klavzula ,na pierwsze zadanie” - zaptata sumy gwarancyjnej powinna nastgpi¢ na pierwsze

zadanie beneficjenta.
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

Inne klauzule gwarancyjne

klauzule identyfikacyjne — wskazujg sposob, w jaki powinno zostac ztozone zgdanie wyptaty (np. obowigzek
dotaczenia do zadania wyciggu z odpowiedniego rejestru wraz z wzorami podpisow lub ztozenie zadania za
posrednictwem komunikatu elektronicznego).

klauzula okreslajaca przyczyny wygasniecia gwarang;i

TAK: ,Niniejsza gwarancja wygasnie w dniu 12.12.2020r., o ile do tego dnia nie zostanie ztozone zgdanie
zaptaty z tytutu niniejszej gwarancji”

NIE: ,Niniejsza gwarancja wygasnie w dniu 12.12.2020r.”
Wazne: Z zadaniem zaptaty nie wysytamy do banku dokumentu gwarancji.
klauzula wyboru prawa witasciwego, okreslajaca prawo, ktéremu podlega gwarancja.

klauzule dopuszczajgce zmiane wysokosci sumy gwarancyjnej (obnizajace lub podwyzszajgce wysokosc
sumy gwarancyjnej). Co do zasady zmiana wysokosci wierzytelnosci nie zmienia wysokosci sumy
gwarancyjnej, chyba ze przewidziano stosownga klauzule. Powinna by¢ ona tak sformutowana, aby w
momencie wymagalnosci sumy gwarancyjnej spetniony byt wymog doktadnego jej oznaczenia.

Mozliwe jest rowniez zastrzezenie, ze suma gwarancyjna pomniejszona zostanie o kazda czastkowa sptate
zabezpieczonej wierzytelnosci
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

Upadtosc kontrahenta beneficjenta gwarancji

® Co do zasady ogtoszenie upadtosci kontrahenta/najemcy, niezaleznie od jej rodzaju, nie ma
wptywu na udzielong gwarancje bankowsa.

® Wptyw upadtosci na zaspokojenie roszczen z tytutu gwarancji bankowej moze natomiast
wynikac bezposrednio lub posrednio z tresci samej gwarancji bankowej, np. w zwigzku z tym, iz
zobowigzania upadtego stang sie wymagalne, np. gwarancja moze przewidywac, iz uprawnienie
do zadania zaptaty jest uzaleznione od ztozenia przez beneficjenta okreslonego oswiadczenia,
potwierdzajacego, ze zabezpieczone gwarancjg roszczenie jest wymagalne.

® Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 1999 r., Il CKN 402/98, jezeli
przestanka wymagalnosci swiadczen z gwarancji bankowej byto oswiadczenie, ze osoba trzecia
nie zaptacita w terminie swego dtugu, to oswiadczenie beneficjenta o niezaptaceniu dtugu w
terminie i zawiadomienie, ze zgtoszono upadtosC tej osoby, spetnia wymagania formalne
gwarancji odnosnie do rat dtugu, ktorych terminy zaptaty miaty uptynac w przysztosci.
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1. Gwarancja bankowa - tres¢

Restrukturyzacja kontrahenta beneficjenta gwarangji

® Co do zasady postepowanie restrukturyzacyjne kontrahenta/najemcy, niezaleznie od jej rodzaju, nie
ma wptywu na udzielong gwarancje bankows.

® Wierzytelnos¢ gwaranta umieszcza sie w spisie wierzytelnosci w wysokosci, w jakiej zaspokoit on
wierzyciela, chyba ze co innego wynika z tresci stosunku prawnego.

® W przypadku prowadzenia postepowania uktadowego, warunki restrukturyzacji zobowigzan dtuznika
sg jednakowe dla wszystkich wierzycieli, a jezeli gtosowanie nad uktadem przeprowadza sie w
grupach wierzycieli, jednakowe dla wierzycieli zaliczonych do tej samej grupy, chyba ze wierzyciel
wyraznie zgodzi sie na warunki mniej korzystne. Zgodnie jednak z art. 162 ust. 2 Praw
restrukturyzacyjnego, dopuszczalne jest przyznanie korzystniejszych warunkow restrukturyzacji
zobowigzan dtuznika wobec wierzyciela, ktory po otwarciu postepowania restrukturyzacyjnego
udzielit lub ma udzieli¢ finansowania w postaci m.in. gwarancji bankowych, niezbednego do
wykonania uktadu.
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1. Gwarancja bankowa

® Zalety:
— pewnosc i szybkos¢ wyegzekwowania zabezpieczenia,
_ atrakcyjnosc gwarancji dla zleceniodawcy przejawia sie w tym, ze:
— jest to bezgotowkowa forma zabezpieczenia zobowigzan wobec kontrahentdw,
— brak jest koniecznosci angazowania wprost srodkow witasnych,

— gwarancja zwieksza wiarygodnosc wobec kontrahentow.

® Wady: stosunkowo wysoka prowizja bankowa

DN A DLOWYCH ANDRZEJ LULKA & PARTNERS
orer POLISH COUNCIL Low Firm
OF SHOPPING CENTRES




22

2. Kaucja gwarancyjna

® Charakterystyka zabezpieczenia w formie kaucji:

" pewne, szybkie i tanie (dla wynajmujacego) zaspokojenie roszczen z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy

® Kaucja gwarancyjna jest efektywnym kosztowo sposobem ustanowienia
zabezpieczenia, poniewaz zwykle nie wymaga zaangazowania osob trzecich (np.
banku jak w przypadku gwarancji bankowej). W zasadzie jedynymi istotnymi
kosztami mogacymi powstac w zwigzku z jej wniesieniem sg koszty ,zamrozenia”
srodkow finansowych

® potwierdzenie wiarygodnosci dtuznika

® zdyscyplinowanie strony, ktora jest zobowigzana do spetnienia swiadczenia
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2. Kaucja gwarancyjna

Przedmiot kaucji gwarancyjnej
® Przedmiotem kaucji jest rzecz (najczesciej srodki pieniezne).
Istota kaucji gwarancyjnej

® Nastepuje przeniesienie posiadania przedmiotu kaucji na rzecz kaucjobiorcy, ktore jest
potaczone z wtadztwem.

® W przypadku gdy w okreslonym czasie nie zajda przestanki uprawniajace kaucjobiorce do
zaspokojenia sie z przedmiotu kaucji, kaucjodawca jest zobowigzany do zwrotu
przedmiotu kaucji.

® Odpowiedzialnosc kaucjodawcy ogranicza sie tylko do przedmiotu kaucji i nie rozcigga sie
na pozostate sktadniki majatku.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przedmiot zabezpieczenia kaucjg gwarancyjng

Przedmiot zabezpieczenia najczesciej stanowia:
® roszczenia z tytutu umow najmu

- zaptata czynszu i optat dodatkowych,

zwrot kosztow przywrocenia przedmiotu najmu do stanu poprzedniego,

- naprawienie szkod w lokalu.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przedmiot zabezpieczenia kaucjg gwarancyjng

Przedmiot zabezpieczenia najczesciej stanowia:

® roszczenia z tytutu umow o generalne wykonawstwo

® nalezyte wykonanie umowy GW (w okresie do odbioru koncowego)

® usuniecie wad lub usterek, jakie moga sie pojawi¢ w okresie rekojmi lub gwarang;ji

(warto jednak podkreslic, ze kaucja nie stanowi ekwiwalentu za ich usuniecie)

kary umowne
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2. Kaucja gwarancyjna

Podstawa ustanowienia kaucji gwarancyjnej

® Postanowienia dotyczace zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy w postaci kaugji
gwarancyjnej naleza do dodatkowych zastrzezen umownych, ktére moga by¢ wprowadzane do
umowy wolg stron.

® Nie jest instytucja unormowang w przepisach prawa. Jej stosowanie wynika z zasady swobody
kontraktowej okreslonej w art. 353(1) kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym strony zawierajace
umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwiaty sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego.

® Jedyne uregulowanie prawne kaucji wystepuje w art. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

® Moze stanowi¢ osobne porozumienie lub przybrac¢ postac¢ klauzuli w samej umowie. Z punktu
widzenia zarowno kaucjodawcy jak i kaucjobiorcy, techniczny sposob jej ustanowienia nie ma
znaczenia.
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2. Kaucja gwarancyjna

Charakter umowy ustanawiajgcej kaucje gwarancyjng

® realna (rzeczowa — dochodzi do wydania przedmiotu kaucji)
® nieodptatna

® niewzajemna (Swiadczenia obu stron nie sg ekwiwalentne, kaucja stanowi
jedynie rodzaj zabezpieczenia)

dwustronnie zobowigzujaca (kaucjodawca przekazuje okreslong sume pieniezng,
a kaucjobiorca moze z pieniedzy korzystac i zobowigzuje sie zwrotu kaucji)

kauzalna (prawng przyczyna przysporzenia jest zabezpieczenie wierzytelnosci)
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2. Kaucja gwarancyjna

Sposadb wniesienia kaucji gwarancyjnej

® Kaucjodawca przenosi posiadanie przedmiotu kaucji na kaucjobiorce (np. wptaca jednorazowo lub
kilkakrotnie okreslone srodki pieniezne na rachunek bankowy kaucjobiorcy) na okres realizacji
umowy.

® Zatrzymanie przez zamawiajgcego czesci wynagrodzenia naleznego wykonawcy.

.Na podstawie klauzuli gwarancyjnej wykonawca zobowigzany jest do pozostawienia do dyspozycji
zamawiajgcego pewnej ilosci srodkow pienieznych (kaucji gwarancyjnej), z ktorych zamawiajacy moze
pokry¢ koszty naprawy ujawnionych wad, w sytuacji gdy wykonawca tej naprawy nie dokona. Kaucja
gwarancyjna nie stanowi zatem tylko wynagrodzenia naleznego wykonawcy, zatrzymanego przez
zamawiajgcego do czasu uptywu okresu gwarancji. Uprawnienie do zatrzymania przez zamawiajgcego
czesci wynagrodzenia naleznego wykonawcy stanowi jedynie sposob udzielenia przez wykonawce
zabezpieczenia w formie kucji gwarancyjnej, czynigc zbednym podwojny transfer srodkow pienieznych:
najpierw w celu wyptaty wynagrodzenia wykonawcy, a nastepnie w celu udzielenia przez wykonawce
kaucji gwarancyjnej.” (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - | Wydziat Cywilny z dnia 20 lutego 2015
r., sygn. | ACa 1252/14)
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2. Kaucja gwarancyjna

Wysokos¢ kaucji gwarancyjnej

® Czynniki wptywajace na wysokosc kaucji gwarancyjnej:
® wzajemna ocena wiarygodnosci i stopnia zaufania, jakim darzg sie strony umowy
® mozliwosc ustanowienia przez dtuznika

® wartosc zobowigzania

® W przypadku umow najmu, kaucja stanowi najczesciej kwote rowng od 1 do 6
miesiecznych czynszow najmu.
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2. Kaucja gwarancyjna

Najwazniejsze postanowienia, ktore nalezy uregulowac w umowie ustanowienia kaucji
gwarancyjnej:

® Przedmiot zabezpieczenia (co zabezpieczamy) oraz przedmiot kaucji (na czym

zabezpieczamy)
® Wysokosc oraz sposob wniesienia kaug;ji

Sposob postepowania z wptacong kaucjg (np. ulokowanie jej na oprocentowanym
rachunku bankowym)

Okreslenie procedury zaspokojenia z kaucji (np. obowigzek uprzedniego wezwania)

Okreslenie terminu, w ktorym kaucjobiorca moze zaspokoic¢ sie z przedmiotu kaucji;
termin ten powinien byC powigzany z terminem wygasniecia roszczen, ktore s3
przedmiotem zabezpieczenia

Zasady zwrotu kaucji (w tym m.in. sposob postepowania z pozytkami wynikajacymi z
ulokowania jej na oprocentowanym rachunku bankowym)
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Wysokosc¢ kaucji
Najemca dostarczy Wynajmujacemu Zabezpieczenie w formie kaucji gotowkowej lub
gwarancji bankowej w wysokosci stanowigcej rownowartos¢ w PLN (...) - miesiecznego

Czynszu i (...) optat miesiecznych na poczet Optat Eksploatacyjnych (w kazdym przypadku
jednak bez jakichkolwiek rabatow lub obnizek) powiekszonego o podatek VAT.

® Kurs wymiany waluty

Kwota Zabezpieczenia zostanie obliczona w PLN zgodnie ze srednim kursem wymiany walut
Narodowego Banku Polskiego z dnia podpisania Umowy Najmu.
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2. Kaucja gwarancyjna
Przyktadowe klauzule umowne

® Termin wptaty kaug;ji

Strony ustalaja, ze Zabezpieczenie zostanie zaptacone/ustanowione w terminie 14 dni od
dnia zawarcia niniejszej Umowy Najmu, jednakze w zadnym wypadku nie pozniej niz w Dacie
Przekazania Lokalu.

® Alternatywne zabezpieczenia

Zamiast kaucji gotowkowej Najemca moze przedstawic Zabezpieczenie w formie gwarang;ji
bankowej, ktora musi spetniac nastepujace warunki (...).

DN A DLOWYCH ANDRZEJ LULKA & PARTNERS
orer POLISH COUNCIL Low Firm
OF SHOPPING CENTRES



33

2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Przeksztatcenie przez wynajmujgcego Zabezpieczenia w formie gwarancji w Zabezpieczenie w
formie kaucji gotowkowej

Nie pozniej niz trzydziesci (30) dni przed uptywem okresu waznosci gwarancji bankowej, Najemca bedzie
miat obowigzek dostarczenia Wynajmujacemu nowej gwarancji, spetniajacej warunki przewidziane w
niniejszej Umowie Najmu (...). Jezeli Najemca nie dotrzyma takiego terminu, Wynajmujacy bedzie miat
prawo do wykorzystania gwarancji bankowej i do zdeponowania otrzymanych srodkéw na oddzielnym
rachunku bankowym Wynajmujacego jako kaucji, ktora bedzie traktowana jak Zabezpieczenie w
rozumieniu niniejszego punktu. Jezeli Najemca ustanowi Zabezpieczenie w formie kaucji gotowkowe]
oraz w przypadku opisanym w poprzednim zdaniu, polegajacym na przeksztatceniu przez
Wynajmujacego Zabezpieczenia w formie gwarancji w Zabezpieczenie w formie kaucji gotowkowej,
Wynajmujacy bedzie miat obowigzek zwrotu kaucji gotowkowej Najemcy w terminie trzydziestu (30) dni
od dostarczenia Wynajmujacemu przez Najemce gwarancji bankowej zgodnie z warunkami wskazanymi
w niniejszej Umowie.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Wezwanie do dostarczenia zabezpieczenia, prawo do odstapienia od umowy

Jezeli Zabezpieczenie nie zostanie dostarczone w terminie okreslonym w punkcie (...),
Wynajmujacy, po uprzednim wezwaniu Najemcy do dostarczenia Zabezpieczenia w terminie
wskazanym w wezwaniu nie krotszym niz siedem (7) dni roboczych, ma prawo odstapic od
niniejszej Umowy Najmu ze skutkiem natychmiastowym zawiadamiajgc Najemce na pismie
w terminie miesigca od uptywu terminu okreslonego w punkcie (...). Jakiekolwiek opoznienie
w wykonaniu prawa do odstapienia nie skutkuje jego zrzeczeniem sie.

® Uniezaleznienie ptatnosci czynszu od przekazania zabezpieczenia

W kazdym wypadku, jezeli Zabezpieczenie nie zostanie dostarczone do Daty Przekazania
Lokalu, Przekazanie Przedmiotu Najmu zostanie przesuniete do czasu dostarczenia
Zabezpieczenia, jednakze w takim wypadku Wyznaczona Data Przekazania bedzie uwazana

za Date Przekazania.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Sposob korzystania z zabezpieczenia, uzupetnienie zabezpieczenia

Jezeli w dowolnym czasie w Okresie Najmu, Najemca nie dokona naleznej ptatnosci lub nie spetni
zobowigzania wynikajagcego z Umowy Najmu, Wynajmujacy moze skorzystac z Zabezpieczenia, po
uprzednim zawiadomieniu Najemcy na pismie. Jezeli w jakimkolwiek czasie Wynajmujacy skorzysta z
Zabezpieczenia, Najemca w terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych od dnia poinformowania przez
Wynajmujgcego o skorzystaniu z Zabezpieczenia uzupetni Zabezpieczenie do jego wartosci okreslonej w
punkcie (...) w PLN wedtug aktualnych stawek Czynszu i miesiecznych optat na poczet Optat
Eksploatacyjnych, w kazdym przypadku jednak bez jakichkolwiek rabatow lub obnizek. Jezeli wartosc
Zabezpieczenia nie zostanie uzupetniona, Wynajmujacy moze skorzystac z Zabezpieczenia lub
wypowiedzie¢ Umowe Najmu ze skutkiem natychmiastowym kierujac do Najemcy wypowiedzenie na
pismie, przy czym Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ niniejszg Umowe stosowanie do postanowien
niniejszego punktu, po uprzednim wezwaniu Najemcy do uzupetnienia Zabezpieczenia w terminie
wskazanym w wezwaniu Wynajmujacego nie krotszym niz siedem (14) dni.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Okres utrzymywania zabezpieczenia, zwrot kaucji

Zabezpieczenie powinno by¢ utrzymywane przez Najemce przez caty Okres Najmu oraz
dziewiecdziesiagt (90) dni po jego zakonczeniu. Pod warunkiem zaptaty wszystkich zalegtych
ptatnosci naleznych na podstawie Umowy Najmu przez Najemce oraz spetnienia wszystkich
innych zobowigzan Najemcy wynikajacych z niniejszej Umowy Najmu, Zabezpieczenie
zostanie zwrocone Najemcy w terminie dziewiecdziesieciu (90) dni od rozwigzania Umowy
Najmu i wydania Przedmiotu Najmu przez Najemce. Zwracane Zabezpieczenie zostanie
pomniejszone o odpowiednio o wszelkie kwoty nalezne Wynajmujgcemu od Najemcy.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® Wedle wyboru Najemcy Gwarancja Bankowa moze zostac w dowolnym momencie
obowigzywania Umowy zastgpiona Kaucja w PLN na kwote réwnowazng wysokosci
Gwarancji Bankowej, wptacong na rachunek bankowy Wynajmujacego wskazany Najemcy
na pismie. Kaucja nie bedzie podlegac¢ oprocentowaniu i zostanie zwrocona Najemcy w
terminie 2 miesiecy od Daty Wygasniecia w wysokosci niewykorzystanej przez
Wynajmujacego w celu zaspokojenia roszczen wobec Najemcy z tytutu niniejszej Umowy.
W przypadku zastgpienia Gwarancji Bankowej Kaucjg, Wynajmujacy, wyda Najemcy
dokument Gwarancji Bankowej po przelaniu Kaucji na rachunek Wynajmujacego przez
Najemce, zgodnie z Umowg, w ciggu 21 dni od dnia uznania rachunku bankowego
Wynajmujgcego kwotg Kaucji zostanie pomniejszone o odpowiednio o wszelkie kwoty
nalezne Wynajmujacemu od Najemcy.
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2. Kaucja gwarancyjna

Przyktadowe klauzule umowne

® W terminie trzech (3) miesiecy od Daty Wygasniecia lub rozwigzania Umowy na skutek
wypowiedzenia Najemcy lub Wynajmujacego, Wynajmujacy dokona na rzecz Najemcy
zwrotu Gwarancji Bankowej lub jakiegokolwiek zastepujacego jg zabezpieczenia (Kaugji).
Zwracane Zabezpieczenie zostanie odpowiednio pomniejszone o wszelkie kwoty nalezne
Wynajmujacemu od Najemcy, w szczegolnosci zalegte ptatnosci Najemcy i koszty
naprawy szkod w Lokalu.
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2. Kaucja gwarancyjna

Brak wptaty lub uzupetnienia przez Najemce kaucji gwarancyjnej a kara umowna

® Zgodnie z art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego kara umowna moze bycC zastrzezona na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego.

Brak wptaty przez najemce kaucji gwarancyjnej na rachunek bankowy wynajmujacego jest
niewykonaniem zobowigzania pienieznego. (wyr. SO w Gliwicach o sygn. X GC 444/14;
wyr. SA w Katowicach o sygn. VACa 233/13);

,zastrzezenie kary umownej w zakresie zobowigzan pienieznych jest niedopuszczalne,
pozostaje bowiem w wyraznej sprzecznosci z art. 483 § 1 Kodeksu cywilnego, zatem tego
rodzaju postanowienie umowne jest z mocy art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego bezwzglednie
niewazne” (wyrok SN z 18 sierpnia 2005 r., sygn.V CK go/o5).
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2. Kaucja gwarancyjna

Brak wptaty lub uzupetnienia przez Najemce kaucji gwarancyjnej a kara umowna

® Przyktadowo niewazne bedzie postanowienie o nastepujacym brzmieniu: ,Wynajmujacy
moze zadac kary umownej w wysokosci (...) za kazdy dzien nieodnowienia lub
nieuzupetnienia Kaucji gwarancyjnej w terminach przewidzianych w Umowie”

® Dopuszczalne jest natomiast zastrzezenie o prawie do odstapienia lub wypowiedzenia od
UMOWY najmu przez wynajmujgcego
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2. Kaucja gwarancyjna

Przedawnienie roszczen z tytutu kaucji gwarancyjnej

® Roszczenia zwigzane kaucjg gwarancyjng, w tym roszczenia o zwrot kaucji, przedawniajg
sie na zasadach ogolnych, tj. z uptywem 3 lub 6 lat od dnia wymagalnosci, w zaleznosci od
statusu kaucjodawcy lub kaucjobiorcy. Koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni
dzien roku kalendarzowego

® Za date wymagalnosci uwaza sie dzien, w ktorym kaucja powinna zostac zwrdcona
kaucjodawcy.

® W zwigzku z tym, ze kaucja gwarancyjna ma charakter akcesoryjny w stosunku do
zobowigzania, ktorego wykonanie zabezpiecza, wygasniecie wierzytelnosci gtownej
powoduje brak podstawy do zaspokojenia sie z kaucji.
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2. Kaucja gwarancyjna

Podatek CIT - przychod

® Kaucja gwarancyjna jest neutralna podatkowo ze wzgledu na zwrotny charakter.

® Przychod powstanie z chwilg, gdy kaucja stanie sie kwotg nalezng, tj. z chwilg wystapienia
okolicznosci, ktore uprawniajg podatnika do jej zatrzymania (kaucja jako odszkodowanie).

® Ustanowienie kaucji gwarancyjnej poprzez zatrzymanie z faktury wykonawcy ustalonej
procentowo wartosci wynagrodzenia czy wniesienie jej przez wykonawce inwestorowi w
gotowce, przy jednoczesnym pozostawieniu srodkow do swobodnego dysponowania
inwestorowi (przyktadowo na rachunku firmowym z mozliwoscig requlowania biezacych
zobowigzan) powoduje ryzyko zwigzane z rozpoznaniem przychodu z nieodptatnych
swiadczen (art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawy o CIT).
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2. Kaucja gwarancyjna

Podatek CIT - przychod

® Jesli strony nie ustality odptatnosci z tytutu dysponowania przez inwestora srodkami pochodzacymi z
kaucji (przyktadowo odsetek) lub inwestor nie jest zobowigzany do jakiegokolwiek innego
swiadczenia ekwiwalentnego, to zwieksza to ryzyko rozpoznania przychodu z nieodptatnych
swiadczen (takie stanowisko potwierdza m.in. Izba Skarbowa w Bydgoszczy w interpretacji z 20
pazdziernika 2010 r. (ITPB3/423-361/20/MT) czy w interpretacji indywidualnej z 14 grudnia 2010 r.
(ITPB1/415-891/10/PSZ).

Mozliwe jest ograniczenie ryzyka w przypadku przyjecia przez strony braku mozliwosci swobodnego
dysponowania przez kaucjobiorce srodkami otrzymanymi od kaucjodawcy np. poprzez
zdeponowanie kwoty kaucji na odrebnym rachunku bankowym, gdzie powinna sie ona znajdowac
przez caty okres gwarancji (wytaczajac przypadki jej wykorzystania na pokrycie kosztow usuniecia
wad wykonanych robot). Kwota zatrzymanej kaucji gwarancyjnej nie powinna byc¢ bowiem
efektywnie wykorzystywana w prowadzonej przez kaucjobiorce dziatalnosci gospodarczej, czyli nie
powinna byc¢ przedmiotem obrotu obejmujgcego np. uregulowanie zobowigzan handlowych, zakup
towarow itd.
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2. Kaucja gwarancyjna

Podatek CIT - Koszty uzyskania przychodu

® Po stronie dtuznika, srodki wptacone jako kaucja nie stanowig kosztu podatkowego do
momentu dokonania wydatku z kwoty kaucji gwarancyjnej na pokrycie kosztow
wykonania zabezpieczonego zobowigzania (np. kosztow napraw i usterek dokonywanych
w okresie gwarangji).

Wyrok NSA z dnia 20 maja 1997 r. (I SA/Ka 15/96)

Podatek VAT

® Pobierana kaucja nie jest obrotem w rozumieniu art. 29 ustawy o VAT i tym samym nie
podlega opodatkowaniu podatkiem od towardw i ustug.
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtos¢ likwidacyjna kontrahenta przed 1 stycznia 2016 .

® Zaspokojenie wierzyciela: brak jest regulacji dotyczgcej wptywu ogtoszenia upadtosci na umowe kaucji gwarancyjnej.

® Jak juz wczesniej wspomniano, umowa kaucji gwarancyjnej nie ma charakteru umowy wzajemnej, co wyklucza stosowanie

przepisow art. 98 i 99 PU (ogolne zasady wptywu upadtosci na zobowigzania stron z umowy dwustronnie zobowigzujacej).

Ponadto, w doktrynie i orzecznictwie pojawit sie spor, co do tego, czy do umowy kaucji gwarancyjnej majg zastosowanie
zasady ogolne wyrazone w tresci art. 91 PU:

" wedtug pierwszego pogladu (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26.06.2009 r., VI Aca 1341/08), w
przypadku ogtoszenia upadtosci likwidacyjnej wykonawcy zobowigzanie gwarancyjne, ktore jest zobowigzaniem
niepienieznym, nie wygasa, ale z mocy prawa staje sie zobowigzaniem pienieznym (art. 91 ust. 2 PU). Wierzytelnosci
przystugujgce upadtemu moga zostac sciggniete przez syndyka, a w razie braku takiej mozliwosci — zbyte na rzecz osob
trzecich,

|

wedtug drugiego pogladu (np. T. Szczurowski, Kaucja gwarancyjna a upadtosc likwidacyjna gwaranta, MoP 22/2010,
s.1256), tak dtugo jak nie powstang roszczenia zabezpieczone kaucja, np. nie ujawnia sie wady rodzgce odpowiedzialnosc
z tytutu gwarancji lub rekojmi, tak dtugo nie ma dtugu upadtego, a wiec majatkowego zobowigzania niepienieznego w
rozumieniu art. 91 PU i brak jest podstaw do zastosowania tego przepisu. Praktyczng konsekwencja przywotanego
pogladu jest koniecznos¢ likwidacji wierzytelnosci o zwrot kaucji poprzez jej sprzedaz.
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtosc likwidacyjna kontrahenta przed 1 stycznia 2016 r.

® Analizowane zagadnienie w odniesieniu do upadtosci likwidacyjnej dtuznika wywotuje watpliwosci w
orzecznictwie sadow:

" z jednej strony, orzecznictwo niektérych sadow apelacyjnych - wedtug ktérych z chwila
ogtoszenia upadtosci przez wykonawce ustug budowlanych inwestor zobowigzany jest do
zwrotu kaucji gwarancyjnej,

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 czerwca 2009 r. (VI ACa 1341/08)

Skoro z dniem ogtoszenia upadtosci likwidacyjnej wykonawcy robot jego zobowigzanie
gwarancyjne przeksztatca sie w wymagalne zobowigzanie pieniezne, to tym samym wymagalne
staje sie rowniez przystugujgce mu akcesoryjne roszczenie o zwrot kaucji gwarancyjnej, niezaleznie
od tego czy wady zabezpieczone gwarancjg w ogodle wystapity.
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtosc likwidacyjna kontrahenta przed 1 stycznia 2016 r.

® Analizowane zagadnienie w odniesieniu do upadtosci likwidacyjnej dtuznika wywotuje watpliwosci w
orzecznictwie sadow:

"z drugiej strony, stanowisko Sadu Najwyzszego, w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. (I CSK
258/08) oraz doktryny - zgodnie z ktérym regulacja zawarta w art. 98 PU nie ma zastosowania
do umowy kaucji gwarancyjnej, poniewaz umowa kaucji gwarancyjnej nie ma charakteru
uMowy wzajemnej.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2008 r. (| CSK 258/08)

Rzecz w tym, ze owa kaucja gwarancyjna w zaden sposob nie moze byc¢ kwalifikowana jako
ekwiwalent za Swiadczenia zwigzane z usuwaniem wad; przeciwnie, stanowi ona zabezpieczenie
kosztow zwigzanych z usuwaniem wad. W konsekwencji uznac nalezy, iz zasadne jest stanowisko
Sadu Apelacyjnego, iz w tych okolicznosciach art. 98 ust. 1 Prawa upadtosciowego i naprawczego
nie znajdowat zastosowania.
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtosc likwidacyjna kontrahenta przed 1 stycznia 2016 r.

® W naszej opinii, nalezy zgodzic sie z drugim stanowiskiem i uznac, iz z chwilg ogtoszenia upadtosci
wykonawcy, ktory ustanowit kaucje, nie powstaje obowigzek zwrotu kaucji przez inwestora.

Po stronie wykonawcy, w zaleznosci od przedmiotu zabezpieczenia, powstaje wierzytelnosc¢ o
zwrot kwoty kaucji, np. po uptywie rekojmi lub gwarancji, pomniejszonej o koszty napraw, ktore
poniost inwestor.

Co nalezy uczyni¢ z kaucjg w sytuacji, w ktorej postepowanie likwidacyjne zakonczy sie przed
uptywem okresu gwarancji lub rekojmi zabezpieczanych posiadang przez inwestora kaucja
gwarancyjna?

W takim przypadku, zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r. (sygn. akt: V
CSK 204/10), w sytuacji gdy postepowanie upadtosciowe ma sie zakonczy¢ przed uptywem
wskazanych okresow, przyktadowym rozwigzaniem jest sprzedaz przez syndyka wierzytelnosci
upadtego z tytutu zwrotu kaucji gwarancyjnej na podstawie art. 91 PU (nawet jezeli strony
zawartyby w taczacej ich umowie zakaz cesji wzajemnych wierzytelnosci).
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtosc likwidacyjna kontrahenta przed 1 stycznia 2016 r.
® Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r. (V CSK 204/10):

Fakt istnienia uprawnien z rekojmi nie jest tozsamy z powstaniem dtugu, bowiem dla jego powstania
konieczne jest wystgpienie zdarzenia powodujacego ten dtug. Zobowigzanie niepieniezne upadtego z
tytutu rekojmi ulega przeksztatceniu zgodnie z trescig art. 91 ust. 2 p.u.n. tylko wtedy, gdy zaszto
zdarzenie konkretyzujgce uprawnienia zamawiajgcego w wierzytelnosc i zobowigzanie upadtego w
dfug, a upadty nie wykonat zobowigzania przed ogtoszeniem upadtosci. Inng kwestig jest, bowiem
wymagalnosc istniejacego, skonkretyzowanego dtugy, a inng kwestig prawna aktualizacja obowigzku
wykonawcy wynikajgcego z rekojmi. Nie jest, zatem mozliwe przyjecie, ze istnieje mozliwosc
zastosowania art. 91 ust. 2 p.u.n. w sytuacji, gdy nie nastgpita jeszcze taka aktualizacja, bowiem nie
pojawita sie wada indywidualizujgca ten obowigzek. Oznacza to, ze modyfikacja sposobu spetnienia
swiadczenia przez upadtego na podstawie art. 91 ust. 2 p.u.n. jest mozliwa tylko wtedy, gdy
swiadczenie juz istnieje w dacie ogtoszenia upadfosci, a jedynie nie nastgpit jeszcze termin jego
wykonania. W konsekwencji, skoro wobec nie ujawnienia si¢ wady nie istnieje z tytutu rekojmi ani
wierzytelnos¢, ani zobowigzanie upadtego skonkretyzowane w dtug, nie moze dojs¢ do
przeksztatcenia zobowigzania upadtego na podstawie art. 91 ust. 2 p.u.n.
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2. Kaucja gwarancyjna

Upadtosc¢ likwidacyjna kontrahenta po 1 stycznia 2016 .

® Zgodnie z art. 98 ust. 1c PU, jezeli w dniu ogtoszenia upadtosci upadty byt strong umowy
innej niz umowa wzajemna, syndyk moze, za zgody sedziego-komisarza, odstgpic od
umowy, chyba ze ustawa przewiduje inny skutek.

® Odstgpienie od umowy oznacza, iz kaucjobiorca bedzie zobowigzany do zwrotu
syndykowi kwoty stanowigcej kaucje gwarancyjng, ktora wejdzie w sktad masy upadtosci.

® Zaspokojenie wierzyciela, ktory zwrocit kwote kaucji gwarancyjnej, po zgtoszeniu
wierzytelnosci do masy upadtosci, nastapi z uwzglednieniem kategorii okreslajacych
kolejnosc zaspokajania roszczen (wierzytelnosci wynikajgce z roszczen gwarancyjnych
nalezag do drugiej kategorii).
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2. Kaucja gwarancyjna

Prawo restrukturyzacyjne

® Wierzytelnosci zabezpieczone kaucjg gwarancyjng sa objete uktadem w kazdym z
postepowan restrukturyzacyjnych (o zatwierdzenie uktadu, przyspieszone postepowanie
uktadowe, postepowanie uktadowe, postepowanie sanacyjne).

Prawo restrukturyzacyjne nie zawiera przepisow dotyczacych wptywu restrukturyzacji na
zobowigzania niebedace zobowigzaniami wzajemnymi, a zwigzku z powyzszym, w
naszej opinii, sedzia-komisarz, nadzorca albo zarzadca nie moze odstgpic od umowy
kaucji, a kaucjobiorca nie bedzie zobowigzany do zwrotu kwoty kaucji.
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2. Kaucja gwarancyjna

Zalety:

® Pewne i szybkie zabezpieczenie roszczen
® tatwosc ustanowienia

® Niskie koszty

® Szybkosc ewentualnego zaspokojenia sie

Wady:
® Zatrzymanie czesci wynagrodzenia moze powodowac utrate ptynnosci finansowej po stronie
kaucjodawcy

® Z uwagi na brak ustawowej regulacji, postanowienia dotyczace kaucji gwarancyjnej powinny
szczegotowo okreslac warunki jej ustanowienia, wykorzystania i zwrotu tak, aby spetniata ona
swojg funkcje

® Praktyczna trudnos¢ w wynegocjowaniu satysfakcjonujgcej Wynajmujacego kwoty kaucji
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3. Zbycie przedmiotu najmu a zabezpieczenia

® Zgodnie art. 678 k.c.,, w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca
wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy.

Wstgpienie w stosunek najmu przez nabywce rzeczy najetej lub przelew wierzytelnosci z
umowy najmu nie spowoduje przeniesienia praw z gwarancji na nabywce. Oznacza to
koniecznosc uzyskania nowej gwarancji bankowej przez wstepujacego w stosunek najmu
lub cesjonariusza lub odrebne przeniesienie praw z gwarancji.

Wiekszosc¢ przedstawicieli doktryny uwaza, iz w przypadku zbycia rzeczy najetej, prawa i
obowigzki wynikajace z viszczenia kaucji przejdg na nabywce. Z uwagi na niejednolite
stanowisko, rekomendowane jest przeniesienie praw i obowigzkow wynikajacych z kaugji
w umowie zbycia przedmiotu najmu oraz uzyskanie zgody najemcy na przeniesienie
kaucji na rzecz nabywcy.
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Prowadzacy szkolenie

Andrzej Lulka - Partner Zarzadzajacy

Radca prawny, absolwent Wydziatu Prawa i Administracji oraz Wydziatu Lingwistyki Stosowanej Uniwersytetu
Warszawskiego, a takze podyplomowych Studiow z zakresu Francuskiego i Europejskiego Prawa Handlowego.
Ukonczyt aplikacje radcowska przy OIRP w Szczecinie. Wieloletni wspotpracownik kancelarii Gide Loyrette Nouel
(Tokarczuk, Jedrzejczyk i Wspdlnicy Kancelaria Prawna GLN sp.k.). Prawnik rekomendowany przez Legal 500
EMEA, PLC Which Lawyer oraz Chambers Europe w dziedzinie prawa nieruchomosci. Wyktadowca Uniwersytetu
Warszawskiego i Solvay Brussels School of Economics & Management.

W 2013 roku zatozyt wtasna kancelarie Andrzej Lulka Kancelaria Radcy Prawnego, a od potowy 2014 roku jest
wspolnikiem Kancelarii Andrzej Lulka i Wspolnicy Kancelaria Prawna sp.k. Postuguje sie jezykiem angielskim,
francuskim i niemieckim.

Dariusz Betza — Radca Prawny

Radca prawny, absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagielloriskiego w Krakowie. Ukonczyt
aplikacje radcowska przy OIRP w Warszawie. W ramach stypendium ERASMUS studiowat na Katholieke
Universiteit Leuven w Belgii. Specjalizuje sie w prawie korporacyjnym, prawie cywilnym oraz prawie umow
zwigzanych z obrotem nieruchomosciami, umowach najmu oraz zarzadzaniem nieruchomosciami, a takze w
sporach sagdowych. Uczestniczy w negocjacjach ww. umdw oraz rozwigzuje spory, w tym prowadzi sprawy sgdowe
dotyczace roszczen z umow najmu. Dariusz postuguje sie jezykiem angielskim.
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Informacja o Kancelarii Andrzej Lulka 1 Wspalnicy
Kancelaria Prawna sp.k.

Kancelaria Andrzej Lulka i Wspolnicy Kancelaria Prawna spotka komandytowa jest kancelarig swiadczaca
ustugi doradztwa prawnego i podatkowego dla polskich i miedzynarodowych przedsiebiorcow, funduszy
inwestycyjnych oraz instytucji finansowych.

Kancelaria powstata w 2014 roku i Swiadczy ustugi w zakresie:
® prawa obrotu nieruchomosciami;

® dziatalnosci deweloperskiej i prawa budowlanego;

® doradztwa transakcyjnego na rynku nieruchomosci;

® fuzjiiprzeje¢

® umow najmu i dzierzawy;

® prawa korporacyjnego;

Kancelaria jest rekomendowana przez Legal 500 EMEA.
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Kontakt

Andrzej Lulka i Wspolnicy
Kancelaria Prawna sp.k.
Warsaw Corporate Center
ul. Emilii Plater 28

00-688 Warszawa

T: +48 22 630 3333

M: +48 881 212 531

e-mail: kontakt@Iulka.eu
www.lulka.eu
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