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Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. przedstawiam Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt
ustawy

- 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny.

W  zalaczeniu przedstawiam takze opini¢ dotyczaca zgodnosci
proponowanej regulacji z prawem Unii Europejskiej.

Ponadto uprzejmie informuje, ze do prezentowania stanowiska Rzadu w
tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostal upowazniony Minister
Sprawiedliwosci.

Z powazaniem

(-) Donald Tusk



Projekt

USTAWA
z dnia

0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny

Art. 1. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,
z pozn. zm.") po art. 649 dodaje sie art. 649' — 649° w brzmieniu:

LArt. 649'.§ 1. Gwarancji zaplaty za roboty budowlane, zwanej dalej ,,gwarancja
zaptaty”, inwestor udziela wykonawcy (generalnemu wykonawcy) w celu zabezpieczenia

terminowej zaptaty uméwionego wynagrodzenia za wykonanie rob6t budowlanych.

§ 2. Gwarancja zaplaty jest gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, a takze akredytywa

bankowa lub porgczenie banku udzielone na zlecenie inwestora.

§ 3. Strony ponosza w réwnych czesciach udokumentowane koszty zabezpieczenia

wierzytelnosci.

Art. 6497, § 1. Nie mozna przez czynno$¢ prawna wylaczy¢ ani ograniczyé prawa
wykonawcy (generalnego wykonawcy) do zadania od inwestora gwarancji zaplaty za robot
y y (g g0 wy y g ji zaptaty y

budowlane.

§ 2. Odstapienie inwestora od umowy spowodowane zadaniem wykonawcy (generalnego

wykonawcy) przedstawienia gwarancji zaplaty jest bezskuteczne.

Art. 649°. § 1. Wykonawca (generalny wykonawca) robdt budowlanych moze
w kazdym czasie zada¢ od inwestora gwarancji zaplaty do wysokosci ewentualnego
roszczenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz robot dodatkowych lub

koniecznych do wykonania umowy, zaakceptowanych na pi§mie przez inwestora.

§ 2. Udzielenie gwarancji zaptaty nie stoi na przeszkodzie zadaniu gwarancji do tacznej

wysokosci okreslonej w § 1.

Art. 649%.§ 1. Jezeli wykonawca (generalny wykonawca) nie uzyska zadanej
gwarancji zaptaty w  wyznaczonym przez siebie terminie, nie krétszym niz 30 dni,

uprawniony jest do odstapienia od umowy z winy inwestora ze skutkiem na dzien odstgpienia.



§ 2. Brak zadanej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w wykonaniu robot budowlanych

z przyczyn dotyczacych inwestora.

§ 3. Inwestor nie moze odmowi¢ zaplaty wynagrodzenia mimo niewykonania robot
budowlanych, jezeli wykonawca (generalny wykonawca) byt gotow je wykona¢, lecz doznat
przeszkody z przyczyn dotyczacych inwestora. Jednakze w wypadku takim inwestor moze
odliczy¢ to, co wykonawca (generalny wykonawca) oszczedzil z powodu niewykonania robot

budowlanych.

Art. 649°. Przepisy art. 649' — 649" stosuje sic do uméw zawartych miedzy

wykonawca (generalnym wykonawca) a dalszymi wykonawcami (podwykonawcami).”.

Art. 2. Do uméw o roboty budowlane zawartych przed dniem wejscia w zycie ustawy

stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 3. Traci moc ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty

budowlane (Dz. U. Nr 180, poz. 1758 oraz z 2006 r. Nr 220, poz. 1613).

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

D Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19, poz. 122,
z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210,z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99,
7 1989 r. Nr 3, poz. 11,z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464
i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i Nr 105, poz. 509,
z 1995 1. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43,
poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117,
poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, 22000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74, poz. 855 1 857, Nr 88, poz. 983 i Nr 114,
poz. 1191,z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130, poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638, z 2002 r. Nr 113,
poz. 984 i Nr 141, poz. 1176, z 2003 r. Nr 49, poz. 408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124, poz. 1151,
72004 r. Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 1804 i Nr 281, poz. 2783, z2005 r.
Nr 48, poz. 462, Nr 157, poz. 1316 i Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133, poz. 935 i Nr 164, poz. 1166,
72007 r. Nr 80, poz. 538, Nr 82, poz. 557 i Nr 181, poz. 1287, z 2008 r. Nr 116, poz. 731, Nr 163, poz. 1012,
Nr 220, poz. 1425 i 1431 i Nr 228, poz.1506 oraz z 2009 r. Nr 42, poz. 341, Nr 79, poz. 662 i Nr 131,
poz. 1075.
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UZASADNIENIE

I. Geneza opracowania projektu

Projekt stanowi realizacj¢ wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26 listopada
2006 r., (w sprawie o sygn. K 47/04, Dz. U. Nr 220, poz. 1613).

W wymienionym wyzej wyroku Trybunat Konstytucyjny orzekl o niezgodnosci
z art. 2 Konstytucji RP przepisow art. 4 ust. 4 i art. 5 ust. 1 1 2 ustawy o gwarancji zaplaty za

roboty budowlane.

II. Cel proponowanej regulacji

Celem opracowania niniejszego projektu jest potrzeba zapobiegania negatywnym
zjawiskom w gospodarce, w szczeg6lnosci nieregulowania przez inwestorow 1 wykonawcow
rob6t budowlanych naleznej zaptaty za prace wykonane przez wykonawcow i
podwykonawcow — w szczegolnosci matych 1 §rednich przedsigbiorcow.

Na rynku S$wiadczen ustlug budowlanych wystepuja coraz czesciej przypadki
nieregulowania lub nieterminowego regulowania nalezno$ci za wykonane $wiadczenia
dotyczace robot budowlanych, w szczegdlno$ci wykonawcom wystepujacym w procesie
inwestowania w charakterze podwykonawcow. Odnosi si¢ to czgsto do nalezno$ci za roboty
budowlane wykonywane przez matych i $rednich przedsigbiorcoéw, ktérych kontrahentami sa
inwestorzy 1 wykonawcy (generalni wykonawcy), na ogét duze przedsigbiorstwa budowlane-
spotki akcyjne lub z ograniczona odpowiedzialnoscia, przedsigbiorstwa deweloperskie
dysponujace znacznym kapitatem zakladowym, wytworczym i finansowym. Taki status
wzbudza zaufanie u majacych z nimi wspoéipracowa¢ matych i $rednich przedsigbiorcow.
Okazuje si¢ nastgpnie, ze potencjal ten jest niekiedy pozorny. Do$¢ czgsto zglaszane sa
wnioski o wszczecie postgpowania ukladowego lub nawet oglaszana jest upadtos¢ tych
inwestorow 1 wykonawcoéw, a w konsekwencji — matych i $rednich przedsigbiorcow, ktorzy
wystepuja w realizowaniu robot przez wykonawce jako podwykonawcy.

Procesy sadowe majace na celu odzyskanie zaptaty, ktora pokrywa z reguly nie tylko
koszty robocizny, ale takze materialdow kupionych na ogét z zaciagnigtego kredytu
bankowego, sa dtugotrwate, czasochlonne i kosztowne. W wielu wypadkach nie przynosza
spodziewanego efektu ze wzgledu na brak mozliwosci wyegzekwowania zasadzonych

naleznosci.



Proponowana regulacja ma na celu zapobieganie takim zjawiskom, szkodliwym nie

tylko dla podwykonawcow, ale takze dla gospodarki.

III. Przyjeta systematyka

Za wprowadzeniem proponowanych przepisow do Kodeksu cywilnego przemawia
migdzy innymi nast¢pujacy poglad Trybunatu Konstytucyjnego: ,,Nalezatoby cato$ciowo
przeanalizowac ten problem tacznie z zagadnieniem umiejscowienia przepisOw o gwarancji
terminowej zaptaty za roboty budowlane, catoSciowo dostosowac terminologi¢ do przyjetej
w kodeksie cywilnym,, (pkt III. 10, in fine cyt. uzasadnienia).

Taki sam poglad wyrazita, dzialajaca przy Ministrze Sprawiedliwosci, Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego, dostrzegajac, iz wzgledy spdjnosci systemowej
przemawiaja za uregulowaniem gwarancji zaptaty za roboty budowlane w tytule XVI Ksiggi

trzeciej Kodeksu cywilnego.

IV. Regulacje szczegotowe

Projektowane przepisy maja charakter wprawdzie cywilnoprawny, jednak
dyscyplinujacy, dlatego w znacznej czgs$ci nadano im, znany w cywilistyce, rygor przepiséw
bezwzglednie obowiazujacych. Ogranicza to uznaniowo$¢, a nawet spotykana niekiedy

dowolnos¢ ksztaltowania stosunkéw prawnych, przy czym nie narusza porzadku prawnego.

W art. 649' projekt przyznaje uczestnikom budowlanego procesu inwestycyjnego
uprawnienia do zgloszenia zadania udzielenia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacej
zumowy, na podstawie ktorej dany podmiot uczestniczy w budowlanym procesie
inwestycyjnym. Jednocze$nie nalezaloby zastrzec, ze zadanie podwykonawcy udzielenia
zabezpieczenia nalezno$ci przez wykonawce nie wytacza odpowiedzialnosci wykonawcy
i inwestora wobec podwykonawcy, o ktorej mowa w art. 647' § 5 Kodeksu cywilnego.
Zabezpieczeniem wierzytelnosci bedzie w szczegdélnosci gwarancja bankowa, gwarancja
ubezpieczeniowa, akredytywa bankowa — a wigc formy zabezpieczen szeroko stosowane
1 ugruntowane w obrocie gospodarczym, zapewniajace bezpieczenstwo i skutecznosé
czynno$ci prawnych podejmowanych przez kontrahentéw. Ograniczenie form zabezpieczen
z pominigciem np. weksli 1 zastawu wynika z ograniczenia mozliwosci ustanawiania przez
uczestnikow procesu budowlanego zabezpieczen potencjalnie nierzetelnych — bez rekojmi,

jaka daja instytucje zaufania publicznego, jakimi sa banki lub firmy ubezpieczeniowe.



Instytucje bankowe i ubezpieczeniowe wymienione w projektowanym art. 649' § 2 nalezy
rozumie¢ w sposob okreslony w odpowiednich przepisach ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z p6zn. zm.) i ustawy z dnia 22 maja
2003 r. o dziatalno$ci ubezpieczeniowej (Dz. U. Nr 124, poz. 1151, z p6zn. zm.).

Przepis § 3 w art. 649' wprowadza zasade rownego ponoszenia kosztow
zabezpieczenia przez inwestora 1 zadajacego gwarancji. Ponoszenie catych kosztow
zwigzanych z udzieleniem gwarancji przez inwestora wydaje si¢ bowiem nieuzasadnione.
Regulacja ta czyni ponadto zado$¢ sugestii Trybunatu Konstytucyjnego, ktory w uzasadnieniu
powotanego wyzej wyroku wskazat, iz ,skoro celem ustawowej regulacji jest
zagwarantowanie realizacji okreslonej wartosci, jaka jest terminowa zaptata za wykonanie
robot budowlanych, to koszt takiej gwarancji powinien by¢ roztozony réwno na strony
umowy”.

Art. 649° wprowadza brak mozliwosci wylaczenia lub ograniczenia przez inwestora
zadania gwarancji. Jednoczes$nie § 2 stanowi o bezskuteczno$ci odstapienia inwestora od
umowy spowodowanej zadaniem gwarancji. Jest to jedna z kluczowych norm projektu
zapewniajaca osiagnigcie celow nowelizacji.

Art. 649° wprowadza mozliwo$¢ zadania gwarancji na kazdym etapie procesu

budowlanego.
W praktyce wykonawca bgdzie mogt zatem zada¢ od inwestora gwarancji — nie tylko przed
przystapieniem do realizacji kontraktu, lecz takze w dowolnym czasie. Bedzie to miato
znaczenie wowczas, gdy wykonawca powezmie uzasadnione watpliwosci co do kondycji
finansowej inwestora badZ jego rzetelnosci. Udzielenie gwarancji (czg¢§ciowej) nie bedzie
stanowito przeszkody do Zzadania gwarancji do pelnej sumy zabezpieczenia roszczen (§ 2).
Wysoko§¢ gwarancji zostala skorelowana z wysokoscia ewentualnego wynagrodzenia
wykonawcy, wynikajacego z umowy badz zaakceptowanych przez inwestora robot
dodatkowych. Przepis ten  zabezpieczy interesy finansowe zadajacego gwarancji.
Wprowadzenie w ustawie gornej granicy wysokosci gwarancji zapobiegnie za§ dowolnos$ci
w jej ustalaniu.

Art. 649" ma na celu umozliwienie wykonawcy odstapienia od umowy z winy
inwestora w przypadku nieuzyskania gwarancji w wyznaczonym terminie. Termin ten jednak
nie moze by¢ krotszy niz 30 dni. Termin ten powinien pozwoli¢ inwestorowi na zatatwienie

niezbgdnych formalnos$ci zwiazanych z udzieleniem gwarancji.



Projektowany § 3 daje wykonawcy mozliwo$¢ zadania wynagrodzenia na zasadzie

analogicznej do okreslonej w art. 639 K.c. (umowa o dzieto).

Art. 649° stanowi o stosowaniu przepisow projektu do uméw zawieranych pomiedzy
wykonawca (generalnym wykonawca) a dalszymi wykonawcami oraz pomigdzy
wykonawcami a podwykonawcami. Wprowadzenie (kaskadowej) mozliwosci zadania
gwarancji zaptaty przez glownych uczestnikow procesu budowlanego jest jedna z idei
projektu, przesadzajaca o jego skuteczno$ci w praktyce. W procesie budowlanym rzadko
bowiem mamy do czynienia z jednym wykonawca, w wigkszos$ci przypadkdw w procesie tym

wystepuje caty tancuch nieznanych sobie wczesniej podwykonawcow.

Art. 2 stanowiacy, iz do uméw o roboty budowlane zawartych przed dniem wejscia w
zycie projektowanej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, ma na celu zapewnienie
pewnosci obrotu gospodarczego i stanowi zado$¢ zasadzie — lex retro non agit.

Art. 3 deroguje ustawg z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji za roboty budowlane. Jest
to konsekwencja wejscia w zycie przedmiotowej nowelizacji Kodeksu cywilnego regulujacej

t¢ materig.

Art. 4 wprowadza niezbedne vacatio legis, umozliwiajace adresatom norm zapoznanie

si¢ z nowymi regulacjami.



OCENA SKUTKOW REGULACII

1. Cel wprowadzenia ustawy

Celem opracowania niniejszego projektu jest potrzeba zapobiegania negatywnym zjawiskom
w gospodarce, w szczegOlnosci nieregulowania przez inwestoréw i1 wykonawcoOw robot
budowlanych naleznej zaptaty za prace wykonane przez wykonawcow i podwykonawcow
— w szczeg6lnos$ci malych i $rednich przedsigbiorcow. Regulacje przyczynia si¢ takze do
budowy przyjaznego otoczenia prawnego dla inwestycji zwiazanych z rozbudowa
infrastruktury kraju w aspekcie UEFA EURO 2012.

2. Podmioty, na ktére oddzialuje projektowana regulacja

Niniejsza regulacja oddziatuje na szeroko pojety krag przedsigbiorcéw zwiazanych z rynkiem

ustug budowlanych.
3. Konsultacje projektu

Projekt ustawy zostat skonsultowany z wszystkimi resortami, zainteresowanymi organami
oraz organizacjami skupiajacymi przedsigbiorcow: Polska Konfederacja Pracodawcow
Prywatnych, Polskim Zwiazkiem Pracodawcow Budownictwa, Zwiazkiem Bankoéw Polskich

oraz Polska Izba Ubezpieczen.

Polska Konfederacja Pracodawcow Prywatnych oraz Polski Zwiazek Pracodawcow
Budownictwa nie nadestalty odpowiedzi. Uwagi zglosit Zwiazek Bankow Polskich oraz
Polska Izba Ubezpieczen. Uwaga obu tych instytucji dotyczaca gwarancji niecodwotalnej,
bezwarunkowej 1 ptatnej na kazde zadanie — zostala w peilni uwzgledniona. Natomiast nie
uwzgledniono uwagi PIU, aby w K.c. uregulowaé instytucj¢ gwarancji — jest ona
uregulowana w prawie bankowym. Nie uwzgledniono tez zastrzezen PIU co do mozliwos$ci
zadania gwarancji w kazdym czasie obowiazywania umowy — w procesiec budowlanym
uczestniczy szereg podwykonawcodw na réoznym etapie i nie mozna wykluczy¢, ze potrzeba
zadania gwarancji powstanie na dalszym etapie prac budowlanych. PIU nie wskazala skutkéw

finansowych regulacji projektu w zakresie rynku ubezpieczen.

Nowelizacja zostala takze zamieszczona na stronach internetowych Ministerstwa

Sprawiedliwosci.



Zainteresowanie pracami nad projektem, w trybie art. 7 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. Nr 169, poz. 1414,
z pozn. zm.), zglosit Tadeusz Jurkiewicz, koordynator Obywatelskiej Inicjatywy
Ustawodawczej Gwarancje Zaplaty, proponujac rozszerzenie mozliwosci zadania gwarancji
dla wszystkich uczestnikow procesu budowlanego, w tym wynajmujacych sprzet budowlany

— w formie hipoteki budowlanej i gwarancji zaptaty.

Odnoszac si¢ do tej propozycji nalezy podkresli¢, ze szczegdlnie pomigdzy inwestorem
a wykonawca 1 podwykonawcami zachodza negatywne zjawiska zwigzane z powstawaniem
omoéwionych wyzej tzw. zatorow platniczych. Inni przedsigbiorcy, wystgpujacy w procesie
budowlanym w takim charakterze, jak: dostawcy materiatow lub ustug, wynajmujacy sprzet
niezbgdny przy budowie, geodeci — moga korzysta¢ z zabezpieczenia terminowej zaplaty na
zasadach ogolnych, zadajac w konkretnych przypadkach odpowiedniego zabezpieczenia
zaplaty.

Jesli chodzi o propozycje hipoteki budowlanej, nie zdecydowano o wprowadzeniu takiej
hipoteki z kilku powodoéw, migdzy innymi ze wzgledu na zagrozenie zwigkszenia obciazen
hipotecznych nieruchomo$ci, co utrudnia dochodzenie roszczen przez wierzycieli
niezabezpieczonych rzeczowo. Ponadto istnienie licznych hipotek na rzecz przedsigbiorcow
budowlanych mogtoby utrudni¢ uzyskanie finansowania inwestycji, gdyz banki znacznie
ostrozniej udzielatyby kredytow zabezpieczonych na nieruchomos$ciach, na ktorych

prowadzone sa prace budowlane.

4. Skutki wprowadzenia projektu
1) wplyw regulacji na dochody i wydatki budzetu oraz sektora publicznego

Projektowana regulacja moze spowodowac skutki finansowe w szczegdlnosci dla dochodow
wydatkoéw budzetu i sektora publicznego, w przypadkach, w ktorych udzielajacymi gwarancji
beda jednostki sektora finansow publicznych. Precyzyjne oszacowanie skutkow finansowych
nie jest jednak mozliwe, albowiem brak jest danych pozwalajacych okresli¢ kwote dla zadan
gwarancji zaplaty za roboty budowlane, ktére bylyby wyplacane z budzetu panstwa.
Jednoczesnie projektowana ustawa moze zapobiec innym wydatkom powstajacym obecnie.
Problem nieregulowania nalezno$ci przedsigbiorcom pociaga bowiem za soba tancuch

poszkodowanych generujacych koszty dla Skarbu Panstwa.



2) wptyw na rynek pracy, konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczos¢, w tym na

funkcjonowanie przedsigbiorstw, oraz sytuacje i rozwoj regionalny

Wprowadzenie w zycie nowych regulacji powinno mie¢ pozytywny wplyw na sytuacje
1 rozw0j regionalny oraz na konkurencyjno$¢ zewngtrzng gospodarki, poprzez zwigkszenie
pewnosci 1 bezpieczenstwa obrotu gospodarczego zwiazanego z szeroko pojetym rynkiem
budowlanym. Ograniczenie dziatalno$ci gospodarczej z braku $rodkow obrotowych,
anastgpnie upadto$¢ przedsigbiorcy, jest dalsza konsekwencja zatorow platniczych
i niewyptacalnosci. Ograniczenie lub likwidacja dzialalnosci gospodarczej powoduje
ograniczenie zatrudnienia — wzrost bezrobocia, a wigc skutki najbardziej niekorzystne dla
gospodarki. Wejscie w zycie projektowanych przepisow ma zapobiec tym zjawiskom.
Przedstawione zjawiska, majace w poszczegdlnych wypadkach znaczenie mikroekonomiczne,
zwazywszy na coraz wigksza ich ilo$¢, zaczynaja nabiera¢ znaczenia makroekonomicznego.

Projektowana nowelizacja nie jest objgta prawem Unii Europejskie;j.

4-09-aa



URZA
KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ
SEKRETARZ
KOMITETU INTEGRACJI EUROPEJSKIEJ
SEKRETARZ STANU

Mikolaj Dowgielewicz

Min.MDEBL 109/DP/ma

Warszawa, dniaq wrzesnia 2009 r.

Pan Maciej Berek
Sekretarz Rady Ministréow

Opinia o zgodnosci z prawem Unii Europejskiej projektu ustawy o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny sporzadzona na podstawie art. 9 pkt 3 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 2 i ust. 2
pkt 2a ustawy z dnia 8 sierpnia 1996 r. o Komitecie Integracji Europejskiej (Dz. U. Nr

106, poz. 494) przez Sekretarza Komitetu Integracji Europejskiej Mikolaja
Dowgielewicza

Szanowny Panie Ministrze,
W zwiazku z projektem ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (pismo z dnia 3.09.2009

1., nt RM-10-113-09), uprzejmie informuje, ze nie zgtaszam uwag.
Jednoczesnie pozwalam sobie wyrazi¢ nastgpujaca opini¢:

Projektowana regulacja nie jest objeta prawem Unii Europejskie;j.

Z powazaniem,

Do uprzeijme] wiadomosci:

Pan Zbigniew Wrona
Podsekretarz Stanu
Ministerstwo Sprawiedliwosci
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WZOR URZEDOWEGO FORMULARZA ZGEOSZENIA ZAINTERESOWANIA
PRACAMI NAD PROJEKTEM AKTU NORMATYWNEGO
ZGLOSZENIE
ZAINTERESOWANIA PRACAMI NAD PROJEKTEM - ZGLOSZENIE-ZMIANY
DANY.CH*
Projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny (projekt Ministerstwa Sprawiedliwosci z dnia 5 marca 2009 r.).

(tytut projektu - zgodnie z jego treécig udostepniong w Biuletynie Informacji Publicznej
lub informacjg zamieszczong w programie prac legislacyjnych)

A. OZNACZENIE PODMIOTU ZAINTERESOWANEGO PRACAMI NAD PROJEKTEM

1. Nazwa/imie i nazwisko** Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza Gwarancje Zaptaty
przy Stowarzyszeniu Dystrybutoréw Maszyn Budowlanych,
Polskiej I1zbie Przemystowo — Handlowej Budownictwa

inz. Tadeusz Jurkiewicz

2. Siedziba/miejsce zamieszkania** ul. Poligonowa 4 41-711 Katowice

3. Adres do korespondencji i adres e-mail ul. Poligonowa 4 41-711 Katowice

B. WSKAZANIE OSOB UPRAWNIONYCH DO REPREZENTOWANIA PODMIOTU
WYMIENIONEGO W CZESCI A W PRACACH NAD PROJEKTEM

Lp. Imie i nazwisko Adres miejsca zameldowania na pobyt staty

1
inz. Tadeusz Jurkiewicz t i

2

mec. Piotr Terlecki ’ . A
3

mec. Dr Pawet Kuglarz . ]
4
5

C. OPIS POSTULOWANEGO ROZWIAZANIA PRAWNEGO, ZE WSKAZANIEM

INTERESU BEDACEGO PRZEDMIOTEM OCHRONY

Zabezpieczenie naleznosci w procesie budowlanym / inwestycyjnym/ dla wszystkich w nim uczestniczgcych na
réwnych prawach — w formie hipoteki budowlanej i gwarancji zaptaty,

D. ZALACZONE DOKUMENTY

1 OlUGZ_zglosz_MS_Uwagi+Komentarze do_projektu_090320 _0907_22

2 Komentarz i poprawki OIUGZ projekt senacki druk nr 404 s




3 Odpowiedz OIUGZ na pismo Ministerstwa Sprawiedliwo$ci DLP |ll 4268-3/08
4
Odpowiedz OIUGZ ma pismo Ministerstwa Sprawiedliwosci DLP (Il 4105-9/08
° HB OIUGZ propozycja i uzasadnienie
° HB propozycja konstrukcji — dr Pawet Kuglarz
! HB prawo niemieckie Ulatowski ]
8

GP Infor ,Nowa fala upadtosci”

(podaé date z czeéci F poprzedniego zgfoszenia)

F. OSOBA SKLADAJACA ZGLOSZENIE

/

i
Imie i nazwisko Data Podpis \
/ \
Tadeusz Jurkiewicz i A
20 lipca 2009 . 7 M’“’"‘; ] ~

* Jezeli zgtoszenie nie jest sktadane w trybie art. 7 ust. 6 ustawy treéc: , - Zgtoszenie zmiany danych"” skreéla sig. ¢
** Niepotrzebne skreslic.
Pouczenie

1.

Jezeli zgtoszenie ma na celu uwzglednienie zmian zaistniatych po dacie wniesienia urzedowego formularza
zgtoszenia (art. 7 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci iobbingowe] w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. Nr 168, poz. 1414)) lub uzupeinienie brakéw formainych poprzedniego zgioszenia (§ 3 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 24 stycznia 2006 r. w sprawie zgtaszania zainteresowania pracami nad projektami aktow
normatywnych (Dz. U. Nr 34, poz. 236)), w nowym urzedowym formularzu zgtoszenia nalezy wypeini¢

wszystkie konieczne rubryki, powtarzajac réwniez dane, ktore zachowaly swojg aktualnose.

Czesc¢ B formularza wypeinia sie w przypadku zgtoszenia dotyczacego jednostki organizacyjnej oraz w sytuacii,
gdy osoba fizyczna, kidra zgtasza zainteresowanie pracami nad projektem aktu normatywnego, nie bedzie
uczestniczyta osobiscie w tych pracach.

3. W czesci D formularza, stosownie do okolicznosci, uwzglednia sie dokumenty, o ktérych mowa w art. 7 ust. 5
ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, a takze petnomoc-

nictwa do wniesienia zgtoszenia lub do reprezentowania podmiotu w pracach nad projektem aktu normatywnego.
4. Cze$¢ E formularza wypetnia sig w przypadku uzupetnienia brakéw formalnych lub zmiany danych dotyczagcych
wniesionego zgioszenia.




Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

www.gwarancjezaplaty.mwtb.pl

Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza
w kwestii

Gwarancji Zaptaty w Procesie Budowlanym
dla Wszystkich Uczestniczacych w Procesie Budowlanvm

[
Led*"lacv no- Hr,.x Wy

2008 -07- 27

Ruda Slaska, 22 lipca 2009 r.

Sz. Pan Dariusz Kaniak

poz. Nr 9'7747 .........................

Dept. Prawno Legislacyjny emailem / faksem / pocztg
Ministerstwo Sprawiedliwosci

Warszawa;

Druk 090320

zuﬂﬂ 77

Szanowni Parfistwo, (DL/ ) (,{2/63 3/6

Serdecznie dziekuje za zaproszenie na do prac na przedmiotowg ustawa i musze przyznad
bardzo konstruktywne kontakty. Widzimy i wierzymy, ze dziatania Panstwa idg w dobrym
kierunku cele stworzenia zapisow prawnych zabezpieczajgcych wszystkich Podmiotow

uczestniczacych w procesie budowlanym.

Myslimy, iz w naszej poprzedniej korespondencji wyltuszczyliSmy nasze i Srodowiska
stanowisko w tej materii. Rozumiemy, tez ze aktualne Panstwa dziatania sg elementem
calosciowego planu korekty sytuacji prawnej Zabezpieczen Naleznosci W procesie
budowlanym / inwestycyjnym ktory obejmuje tak samag realizacje jak i proces sprzedazy
obiektu w przypadku Inwestora / Dewelopera, gdyz jak wiemy braki wiasciwych
uregulowan prawnych w tym zakresie poczynity szczegdlnie w ostatnim okresie wiele szkod

i strat.

W zatgczeniu znajdziecie Panstwo nasze Uwagi z komentarzami do Panstwa propozycji /
projektu Ustawy, ktére wierzymy bedg pomocne w stworzeniu docelowego systemu aktdéw
prawnym regulujgcych wtasciwie i jednoznacznie na réwnych prawach stosunki w procesach

budowlanych, ktére jako bardzo dynamiczne tak pod wzgledem czasowym jak
podmiotowym wymagajg jasnych i klarownych regut.

Rozumiemy tez, ze projekt uregulowania prawnego Gwarancji Zaptaty wpisuje sie w
catosciowe rozwigzanie zagadnienia Zabezpieczenia Naleznosci jakim jest ustanowienie
Hipoteki Budowlanej nad ktérg jak wiemy pracuje Komisja Kodyfikacyjna w ramach prac

nad zmiang / nowelizacja Kodeksu Cywilnego (druk 080227).

Nalezy dodatkowo zaznaczyé, iz wzorem prawa niemieckiego Ustawa ,Gwarancje Zaptaty”
jest i bedzie uzupetnieniem proponowanej Hipoteki Budowlanej dla przypadku procesow

budowlanych w ktérych utworzenie Hipoteki Budowlanej dla
/2
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Dept. Prawno Legislacyjny MS - OIUGZ - Uwagi i Komentarze druk 090320 - -2 -

zabezpieczenia nieuregulowanych naleznosci nie jest mozliwe, dla przyktadu procesy
budowlane liniowe, obiekty rzadowe czy tp.

Proponowane przez nas rozwigzanie jest sprawdzone i funkcjonalne, gdyz opiera sige na
funkcjonujacych wzorach prawa niemieckiego, francuskiego jak i kanadyjskiego, co po
odpowiednich adaptacjach do lokalnych warunkéw daje gwarancje sukcesu, tzn.

realnego | réwnego w prawie zabezpieczenia dla Wszystkich Podmiotdw Uczestniczacych w

procesach Budowlanych.

Myslimy, jestesmy przekonani, ze proponowane okreslenia precyzujg tak podmiotowos¢
Ustawy, eliminujac nieréwnosc¢ wobec prawa (patrz art. 32 Konstytucji RP), jak i jasno
regulujg stosunki w procesie budowlanym. -

Pragniemy zwréci¢ tez uwage iz jest duzym utrudnieniem niespojna dywersyfikacja nazewnictwa
wystepujaca w Prawie Budowlanym, Kodeksie Cywilnym i innych aktach zwigzanych jak i potocznego
myslenia. Dla przyktadu potocznie uzywa sie okreslenia ,wykonawca” - ten ktdry wykonuje jakie$ prace
w procesie budowlanym — zas szczegdlnymi przypadkami ,wykonawcy” sa:
- Generalny Wykonawca - podmiot realizujgcy / koordynujacy catos¢ Procesu Budowlanego

majacy bezposrednie relacje umowne o roboty budowlane, ktorych

efektem jest ,obiekt” z Inwestorem / Zamawiajacym;

- Podwykonawca - realizujacy czedciowe elementy Procesu Budowlanego, a jednocze$nie bedace
pewng catoscig / elementem wydzielonym z “obiektu” , np. fundament - mozna
traktowac jako ,obiekt” , lecz jest on czescig ,0obiektu” kompletnego jakim jest

budynek.

- potocznie ,wykonawcg” bedzie tez ten kto wykonuje prace ziemne / wykopy, wywodz i przywoz
ziemi...); monter rusztowan, murarz, szklarz, itd.....

Innym powaznym kiopotem myslowym jest okresienie ,roboty budowlane” co w potocznym mysleniu
jest wszystko co sie robi / realizuje / wykonuje na budowie / w procesie budowlanym. Zas w prawie
okreslenie to jest jednoznaczne i dlatego stwarza duze trudnosci interpretacyjne innych uregulowan
prawnych w tym dotychczasowej Ustawy ,Gwarancje Zaptaty...” jak i art. 647.1 kc.

Szanowni Panstwo, podsumowujac myslimy, ze przedstawione przez nas propozycje / sugestie |
komentarze pozwolg na stworzenie przez Panstwa projektu uregulowan prawnych na miare

dzisiejszego stanu Swiadomosci demokratycznej i Panstwa Obywatelskiego epoki Unii Europejskiej i
czasow Globalizagji.

Pozostajac do Parnstwa dyspozycii, wraz z naszym Zespotem Eksperckim, wierzac w owocng wspotprace,
tacze ukiony. %

Z powazZaniem #

inz. Tadeusz Jurkiewicz
koordynator / fundator OIU GZ
0600 209 893

032 209 44 56
tadejurkiewicz@hotmail.com
tade@fraco.com.pl




' PIOTR TERLECKI

Eancelariz Pravimna

Warszawa, dnia 21 lipca 2009 r.

Adresat:

Tadeusz Jurkiewicz

koordynator

»Obywatelskiej Inicjatywy Ustawodawcze]
Gwarancje Zaptaty”

Szanowny Panie,

W odpowiedzi na Pariska wiadomos¢ elektroniczng z dnia 12 lipca 2009 r. i prosbe o
wlgczenie sie w prace merytoryczne nad projektem nowelizacji ustawy o gwarancji za
roboty budowlane, w zataczeniu przesytam swoje uwagi zywigc nadzieje, ze bedja
pomocne w stusznej inicjatywnie jaka Paristwo podjeli.

Tym samym udzielam Panstwu zgody na wykorzystanie ponizej zatgczonych
materiatéw w ramach inicjatywy ustawodawczej, nie przenoszac jednak tym samym
swoich praw autorskich.

W zwigzku z faktem, ze w chwili obecne] réwnolegle toczg sie prace Ministerstwa
Sprawiedliwosci {,MS”) oraz Senatu dotyczace tej same] materii, ponizej zamieszczam
opracowanie odnoszgce sie do obydwu projektow. Ze wzgledu na fakt, iz proponowana
przez MS implementacja przepiséw obecnej ustawy do Kodeksu cywiinego, sprawi ze nie
bedzie moina (ze wzgledu na systematyke kodeksu) rozszerzyé zakresu ochrony poza
wykonawce i podwykonawcdw, ponizej zamieszczam tres¢ poprawek do projektu

senackiego (ktory zaktada modyfikacje obecnej ustawy) oraz odrebng propozycje .

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone




PIOTR TERLECKI

Fancelaria Prawna

Powyisze propozycje sg jednak oparte w gléwne] mierze na zatozeniach MS, z tg
roéinicy ie proponuje sie pozostawienie tych przepisow w ramach regulacji
pozakodeksowe].

Do propozycji poprawek do projektu senackiego zalgczone zostaje takie
uzasadnienie, ktére w swoje] tresci odnosi sie takie do proponowanej ustawy o
gwarancji zaptaty w inwestycjach budowianych.

Postaram sie takze podjac powy2szy temat na tamach prasy fachowej.

Z powazaniem

Piotr Terlecki

Zatgczniki:
1. Projekt ustawy o gwarancji zapfaty w inwestycjach budowlanych;

2. Uwagi do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gwarancji zaplaty za roboty

budowlane z uzasadnieniem.

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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Kancelaria Prawna

ZAtACZNIK NR 1

projekt ustawy o gwarancji zaptaty w inwestyciach budowlanych

Niniejszy projekt zostat sporzadzony na podstawie projektu ustawy o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny przediozonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w dniu 5 marca
2009 r. oraz projekt zmiany ustawy o ksiegach wieczystych i hipoterce oraz niektérych
innych ustaw przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy
Ministrze Sprawiedliwosci. Projekt powinien zawierac:

uchylenie ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane oraz
implementowanie znowelizowanych rozwigzan do nowej ustawy o gwarancji
zaptaty w inwestycjach budowlanych,

na nowe rozwigzania sktadaja sie: wprowadzenie rozszerzonego zakresu
podmiotego (poprzez wprowadzenie pojecia: ,podmiot inwestycji
budowlanej”), moiliwosci zadania gwarancji (obejmujgce] takze roboty
zlecone dodatkowo, niewprowadzone do umowy w postaci aneksu),
mozliwos¢ wstrzymania robot oraz odstgpienia od umowy (uprawniony
podmiot mogiby swobodnie wybraé z jakiej sankcji skorzysta¢ — czy od razu
odstepowaé od umowy, czy wpierw wstrzymac roboty, a potem dopiero
odstagpi¢) po wyznaczeniu terminéw inwestorowi (zeby unikng¢ watpliwosci
wprowadza sie minimalne terminy okresione w dniach);

uzycie pojecia ,podmiot inwestycji budowlanej” jest podyktowane checig
odréznienia go od pojecia ,uczestnik procesu budowlanego”, ktére na tle
ustawy ~ Prawo budowlane ma odmienne znaczenie i spelnia inng funkcje;
wprowadzenie nowej formy zabezpieczenia w postaci tzw. hipoteki
budowlanej (rozszerzenie zakresu podmiotowego zastosowania ustawy
spowoduje usunigcie watpliwosci co do niekonstytucyjnosci  tego
rozwigzania, podnoszonych w uzasadnieniu do druku sejmowego nr 1562).

Uzasadnienie odnosnie konkretnych rozwigzan mozna odnaleZ¢ takize w dokumencie
odnoszacym sie do projektu senackiego nowelizacji ustawy o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane (Zatacznik nr 2).

Z powazaniem

Piotr Terlecki

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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L ancelaria Fravena

projekt = dnic 12 lipea 2009 r.

USTAWA
7. dnia 2009 r.

o ewarancji zaplaty w inwestycjach budowlanych

Art. 1

| Ninicjsza ustawa znajduje zastosowanic do podmioldw inwestyeji budowlanych.

2. Podmiotem inwestycji budowlanej jest wykonawcea, dalsi podwykonawey. jak rownicz kazdy
iy podmiot, ktory zawarl z nimi umowg dotyezqca bezposrednio realizacji inwestycji
budowlangj.

3. Podmiotem w rozumieniv ust. 2 powyzej jest osoba fizyczna, osoba prawna oraz jednostka
organizacyjna nicbedgea osoby prawng. ktorej ustawa przyznaje zdolnosé prawng.

4. Na inwestveje budowlang. o ktdre] mowa w ust. 2 powyzej. skladajq sig wszelkie czynnosei
prawne i fakitvezne od momenlu  zlozenia  wniosku o wypis 2z migjscowega  planu
cagospodarowania przestrzennego albo wniosek o wydanie decyzji lokalizacji iwnestyeji celu
publicznego albo od momentu zloZenia wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy., do
momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanic badz zgloszenia zakonczenia budowy do

wiadciwyeh wladz”

Art. 2

1. Gwarancji zaplaty w inwestycjach budowlanych, zwanej dalej gwarancjg zaplaty™. inweslor
udziela podmiotowi inwestyeji budowlanej w celu zabezpieczenia terminowej zaplaty.

2. Gwarancja caplaty jest nicodwolalna, bezwarunkowa, plata na pierwsze zgdanie podmiotu

inwestyeji budowlanej oraz wykonalna na terenic Rzeczypospolitej Polskiej gwarancja bankowa

Copyright 2008 Piotr Terlecki, Wszelkie prawa zastrzezone
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Kancelaria Prawna

lub ubezpieczeniowa. porgezenie banku, a lakze akredytywa bankowa udzielona na zlecenie

imwvestora.”

Art. 3

I. Nic mozna przez czynno$ prawng wylgezy¢ ani ograniczy¢ prawa podmiotu imwestygji

budowlancj do zgdania od inwestora gwarancji zaplaty.

2. Odstapicnie od umowy spowodowane zadaniem gwarancji zaplaty jest bezskuteczne.

Art. 4

I. Podmiot inwestyceji budowlanej moze w kazdym czasie zgda¢ od inwestora pwarancji zaplaty
do wysokosei ewentualnego roszezenia z tytuhn wynagrodzenia wynikajacego z jego umowy
2wigzane] 2z inwestvejy | zaakeeplowanej przez inwestora (bgd? zawariej bezposrednio z
inwestorem). Przy czym umowe uznaje si¢ za zaakceeptowang przez iwnestora jesli inwestor nie
zglosi do niej sprzeciwu w ciggu 14 dni od dnia przedlozenia mu jej (lub jej projektu).

2. Udzielenie gwarancji zaplaty nic stoi na przeszkodzie zadaniu gwarancji do laczne) wysokosci
okreslonej w § I.

3. Strony ponoszg w rownych czgseiach udokumentowane koszly zabezpicezenia wicrzytelnosei.

Arl. S
1. Jezeli podmiot inwestyeji budowlane] nie uzyska zadanej gwarancji zaplaty w wyznaczonym
przez siebie terminie, nie krdlszym niz 20 dni, uprawniony jest do:
a) wstrzymania swojego $wiadczenia i wyznaczenia dodatkowego terminu inweslorowi, nie
krolszego niz 7 dni po kiorym bedzie uprawniony do odstqpicnia od umowy z winy
inweslora z¢ skutkiem na dziei odstgpicnia. albo
b) natychmiastowego odstgpienia od umowy z winy inwestora ze skutkiem na dzien
adstapienia.
2. W przypadku wykonaweow i podwykonawcow brak zadanc] gwarancji zaplaty stanowi
przeszkode w wykonaniu rob6t budowlanych z przyczyn dotyczacyeh inwestora i uprawnia

wykonaweg (generalnego wykonawee) do zadania wynagrodzenia na zasadzie arl. 639,

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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3. W oprzypadku odstgpienia przez gencralnego wykonaweg od umowy 7 przyezyn wskazanych w
ust. 1 powyzej. wszelkie Koszty zwigzane z inwentarvzacja i oddaniem obiektu pokrywa

inwuestor.

ATt 6

W celu zabezpicczenia swojej wicrzytelnosei. podmiot inwestyeji budowlane] moze uzyskaé
hipoleke przvimusowy na nieruchomosei bedqcej wlasnoseiy inwestora, Hipoteka na rzecz
podmiotu imvestyeji budowlancj moze by¢ wpisana na podstawic pisemnej umowy dotyczyee)
realizacji inwestveji budowlane], zawarte] bezposrednio z inwestorem bad7 zawarte] za jego
sgody 7 wykonawey lub  dalszym podwykonawey. Przy  czvin umowg  uznaje sy za

raakeeptowang przez inwestora jesli nie zglosi on do nigj sprzeciwu w ciggu 14 dni od dnia

przediozenia mu jej (lub jej projektu).”

Art, 7

Do umdw o roboty budowlane zawartych przed dniem wejécia w zycie ustawy stosuje sig

przepisy dolvehezasowe,
Are 8
Traci moc ustawa z dnia 9 lipea 2003 r. o gwaraneji zaplaly za roboty budowlane (Dz. U. Nr

180, poz. 1738 oraz. z 2006 r. Nr 220, poz. 1613).

Art. Y

Ustawa wehodzi w Zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia.

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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Kancelaria Prawna

ZALACZNIK NR 2

POPRAWK]

do senackicgo projektu ustawy z dnia 15 stycznia 2009 r. o zmianic ustawy o
gwarancji zaplaty za roboty budowlanc (Druk senacki nr- 404)

Obywateiska Inicjatywa Ustawodawcza Gwarancje Zaplaty proponuje

wprowadzenic do tekstu powyzszego projekiu senackiego ustawy nasigpujace poprawki:

B arl. | wpkt I otrzymuje brzmienie:

«arl. 1 otrzymuje brzmienie:

I. Niniejsza ustawa znajduje zastosowanie do podmiotow inwestveji budowlanych.

2. Podmiotem inwestlycji budowlanej jest wykonawca. dalsi podwykonawey, jak
rowniez kazdy inny podmiot. kidry zawarl z nimi umowg dotyczgcg bezposrednio
realizacji inwestycji budowlanej.

3. Podmiotem w rozumieniu usl. 2 powyzej jest osoba fizyczna. osoba prawna oraz
jednostka organizacyjna niebgdaca osoby prawng, ktorej ustawa przyznaje zdolnosé
prawng.

4. Na inweslycje budowlang, o ktoére] mowa w ust. 2 powyze]. skladajy si¢ wszelkie
czyvnnodei prawne i faktyczne od momentu zlozenia wniosku o wypis z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo wniosek o wydanie decyzji lokalizacji
iwnestycji celu publicznego albo od momentu zlozenia wniosku o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie badz

zgloszenia zakonczenia budowy do wlasciwych wiadz.”
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art. 1 pkl 2 otrzymuje brzmienic:

«art. 2 ustawy otrzymuje brzmienie:

L. Gwarancii zaplaty za roboty budowlane, zwanej dalej .gwarancjy zaplaty ™. inwestlor
udzicla podmiotowi imwestyeji budowlane] w celu zabezpieczenia lerminowej zaplaty,
2. Gwarancja zaplaty jest nieodwolalna. bezwarunkowa, platna na piernwsze zadanie
podmiotu inwestycji budowlane] oraz wykonalna na terenic Rzeczypospolite] Polskicj
ewarancja bankowa lub ubezpieczeniowa. porgezenie banku, a takze akredyiywa

bankowa udzielona na zlecenie inwestora.”

arl. 1 pki 3 otrzymuje brzmienie:

«art. 3 ustawy otrzymuje brzmienie:

1. Nie mozna przez czynno$c prawng wylgezy¢ ani ograniczy¢ prawa podmiotu
mwestyeji budowlanej do zadania od inwestora gwarancji zaplaty.

2. Odstgpienic od umowy spowodowane zadaniem pwaranc)i  zaplaly  jest

bezskuteczne.”

Art. T pkt 4 otrzymuje brzmiecnie:
.arl. 4 ustawy olrzymuje brzmienic:

1. Podmiot inwestycji budowlane] moze w kazdym czasic zgdaé od inwestora gwarancji

zaplaty do wysokosel ewentnalnego roszezenia z tytulu wynagrodzenia wynikajgeego »

jego umowy zwigzanej z inwestycjg 1 zaakceplowanej przez inwestora (bad?z zawarte)

bezposrednio 7 inwestorem). Przy czym umowe uznaje si¢ za zaakceptowang przez
iwnestora jesli inwestor nie zglosi do niej sprzeciwu w cigeu 14 dni od dnia

przedlozenia mu jej (lub jej projekiu).
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2. Udzielenie gwarancji zaplaly nie stoi na przeszkodzie zgdaniu gwarancji do geznej

wysokodcel okreglonej w § 1.

3. Strony ponoszg w rownych czesciach udokumentowane koszty zabezpicczenia

wicrzytelnodel.”

Dodaje sie art. 1 pkt 5 0 nastepujgeym brzmieniu:

.art. 5 ustawy otrzymuje brzmienie:

1. Jezeli podmiot inwestycfi budowlanej nie uzyska zgdanci gwarancii zaplaty w

wyznaczonym przez sicbie terminie. nie krotszym niz 20 dni, uprawniony jest do:

a) wslrzymania swojego $wiadczenia 1 wyznaczenia dodalkowepo tlerminu
inwestorowi, nie krétszego niz 7 dni po ktérym bedzie uprawniony do odstgpienia

od umowy z winy inwestora ze skutkiem na dzien odstgpienia. albo

by natychmiastowego odstapienia od umowy z winy inwestora ze skutkiem na

dzien odslgpienia.

2. W przypadku wykonawedw i podwykonawedw brak zgdane] gwaranc)i zaplaty
stanowi  przeszkode w wykonaniu robol budowlanych z przyezyn dolyezacych
inwestora i uprawnia wykonawce (generalnego wykonaweg) do zadania wynagrodzenia

na zasadzie art. 639.

3. W przypadku odstapienia przez generalnego wykonawee od umowy z przyczyn
wskazanych w ust. | powyzej. wszelkie koszly zwigzane z inwentaryzacjg i oddaniem

obiekiu pokrywa inwestor.”
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Dodaje sig art. 1 pkt 6) o nastepujgeym brzmieniu:
. . -l . . .
SDaodaje sig art. 57 do ustawy o nastepujacym brzmicniu:

W celu zabezpieczenia swojej wierzylelnoscl. podmiot inwestyeji budowlane] moze
uzyskad  hipoteke przymusowg na nieruchomosel  bedgeej wlasnoseiy  inwestora.
Hipoteka na rzecz podmiotu inwestycji budowlanej moze by¢ wpisana na podsiawie
pisencj umowy dotyczacej realizacji inwestveji budowalnej. zawartej bezposrednio 2
inwestorem badz zawarte] za jego zgodq 7z wykonaweg lub dalszym podwykonawey.
Przy czym umowg uznaje si¢ za zaakeeptowang przez iwnestora jesh inwestor nic zglosi

do nicj sprzeciwu w ciggu 14 dni od dnia przedlozenia mu jej (lub jej projektu).”

At 2 otrzymuje brzmienie:
Do umow o roboly budowlane zawartyeh przed dniem wejseia w zycic ustawy stosuje

si¢ przepisy dotychezasowe.™

Dodaje sie art. 3:

Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.™
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UZASADNIENIE

L. Uwagi o charalkterze ogdlnym

Na tle wyroku Trybunalu Konstytucyjnego (dalej . TK™) 7 dnia 26 listopada 2006
r. (sven. akl K 47/04) powrdeila dyskusja na temat nalezytego zabezpicezenia roszezen
uczestnikdw, W 2003 r. ustawodawca probowal juz raz zaradzic temu problemowi
poprzez wprowadzenie ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaplaty za roboty
budowlane (Dz.U. z 20006 r., Nr 220, poz. 1613. dalej jako ,,Ustawa™) art. 647" K.c.
kiéry w zalozeniu mial poprawi¢ sytuacje podwykonawcedw w ramach procesu
budowlanego. Jednak szybko okazalo sig, ze ww. regulacje mozna omingé. np. poprzez
tzw, wykonawslwo zastepeze,

Proponowanc przez Senat w projekeie zmiany sq jednak bardzo zachowawceze na
tle innyeh inicjatyw ustawodawczyeh prowadzonyeh rownolegle (projekt Ministerstwa
Sprawiedliwoscei dotyezycyey zmiany ustawy — Kodeks cywilny, kiory od marca 2009
r. zoslatl przekazany do uzgodnien migdzyresortowych).

Zmiany senackie majg na ogol charakter redakcyjny i doprecyzowujgcy, oraz
wprowadzajg na nowo. zmodylikowane zgodnie z zaleceniami merytorycznymi TK.
przepisy arl, 4 i art 5 nowelizowanc] ustawy. Zmiany te co prawda speiniajg minimalne
wymogi wskazane przez TK, jednak nic wychodzg na przeciw problem prakiycznym
jakie na dzien dzisiejszy stawia rynek budowlany w Polsce.

Nie nalezy jednak podzieli¢ zapatrywania MS. aby uchyli¢ obecnie obowigzujacy
ustawe o gwarancji zaplaty za roboty budowlane i implementowaé calosé regulacji do
przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych umowy o roboty budowlane, Tego typu

dzialanie sprawiloby. ze ustawa musialaby ograniczy¢ si¢ jedynie do wykonawcey i
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podwykonaweow. co nie pozwoliloby na rozszerzenie zakresu podmiotowego ochrony
ustawowey.
Wozwigzku 7 powyzszym zaleca sic zmodyfikowanie obecne] ustawy badZ

zastypienic jej nowg. np. o nazwier .uslawa o gwarancji zaplaty w inwestycjach

budowalnyeh™

L. Uwagi szezegoltowe do projelitu senackicgo

Zmiany proponowane w Uslawic przez Senal mozna podzieli¢ zasadniczo na dwa
rodzaje: (1) zmian o charakierze techniczno-prawnym. oraz (2) zmiany o charakterze
merylorycznyn.

(1Y Zmiany w art. 2 ust, 2. art. 3 ust. 2. arl. 4 ust. 1. art. 4 ust. 3 Ustawy majq
charakter praktveznie wylacznie redakcyjny i usuwajg terminy niezgodne z tymi.
ktaryeh ustawodawea uzywa Kodeksie cywilnym - po pierwsze pojecie .zlecenia
robdt”. po drugic pojecie .wypowiedzenia umowy™, Sy o zmiany jak najbardzie]
sluszne. bowiem dzisicjsze brzmicnic ustawy wprowadza chaos pojeciowy na tle
ogdlnyeh norm prawa cywilnego — umowa o roboty budowlane ma charakter umowy
rezullatu, a nie starannego dziatania. w zwigzku z czym nic moze tutaj by¢ mowy ani o
Lzleceniu™ ani o .wypowiedzeniu umowy™. Pojecia te mogy odnosi¢ sig¢ do umowy
zlecenia uregulowane] w Kodeksie cywilnym ~ wypowiedzieé (skutek ex nmime) mozna
Jedvnie umowy o charakterze cigelym (najem. zlecenie). natomiast odstgpienie od
umowy. majgee charakter ex nme i moze byé zastosowane jedynic w odnicsieniu do
umow rezultatu (umowa o dzielo. umowa o roboty budowlane). Senal wprowadza takze
spajne 7 K.c. pojecie L inwestora™.

(2} Jedynie zmiana przewidywana w art. 5 Ustawy ma na celu wykonanic

aldwne zarzutu woodniesienia do

&

merytoryeznych uwag 1K, kiory podniosh dwa

Ustawy (oba dotyczgee uzycia pojec . nicdookresionyeh™):
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e uzycie pojecia .powszechnie przyjete) wysokosei koszléw udziclenia
pwarancji™;
® uzycie pojecia odpowiedni termin®.

Pierwszy 7 powyzszych zarzuldw nalezy uznaé za jak najbardziej prawidlowy,
natomiast drugi na e orzeczniclwa Sgdu Najwyzszego (dalej SN™) oraz pogladow
doktryny. nie budzi tak daleko idqeych watpliwoscel. bowiem np. zgodnie z wyrokiem
SN z I'd maja 1979 (syen. [1 CR 131/79. opubl. w OSNC 1980/2/23) odnoszgcym si¢
do gwarancji przy umowie sprzedazy: , odpowiednim terminem do ywykonania przez
ovaranta jego obowigzkdw jest okres niezbedny w normalinym toku posigpowania do
dokonania naprawy lub yweviniany rzeczy. nie za$ okres wenikajgey z moiliwosci
Sakiveznveh gwearanta ™. W owyroku z 5 styeznia 2000 v. Sad Apelacyjny w Katowicach
(syen. T ACa 817/99, opubl. w Pr.Gosp. 2001/1/53) dotyczacy wyznaczenia terminu
przy odstgpieniv ustawowym stwiedzil, iz 0w termin powinien wmozlivié drugicef
stronie realizacie swiadczenia, v spelnieniu kidrego pozosiaje w owloce. Aby uchronic
dluznika  przed wyznaczeniem nu lerminow  nierealnych. w kioryeh navwer proy
dolozeniv nalesytej, usilnej starannosei nie moglby wywiqzad si¢ ze swego obowiyzku,
ustawodawea  stunovi, Ze chodzi v o termin  odpowiedni. realny o sensie
ohicknrywnvm.”

W zwigzku z powyzszym Senat w swoim projekcie zaproponowal sztywne
okredlenic terminéw do art. 5 Ustawy. przewidujae gradacje uprawnien wykonawcy:

¢ po co najmniej 30 dniach moze wstrzymac roboty:

¢ nalomiast po kolejnych 7 odsigpi¢ od umowy (co jest istolne odstapienie
takic bedzie dokonane z przyczyn lezaeych po stronie Inwestora, ale nie
bedzie mialo zwigzku z brakiem $wiadezenia pienicznego, co skutkuje w
mozliwodci efektywnego zastrzezenia kary umownej na rzecz Wykonawcey,

w przeciwienstwie do syluacji odslapienia z przyvezvny nieplacenic
f twie do syluacji odslapienia z przvezyny nieplacenia
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naleznosel). Istone jest takze wyrazne nawigzanie do art. 639 K.c.. kiéry
uprawnia wykonaweg do zagdania wynagrodzenia za wykonang dotychezas

prace.

Co do zmian o charakterze redakeyjnym. nalezy uznaé je za Konieczne ze wzgledu

na potrzebe ujednolicenia pojed uzyvwanyeh w Koe. 1 Uslawic. oraz wyrugowania

ewidentyeh bledéw legislatora odnosnie uzyeia pojecia .wypowiedzenie™ odnosnie

umowy o roboty budowaine.

Natomiast jesli chadzi o kwestig zmian o charakterze merytoryeznyni. 1o na

ezy

ZwOCIC uwage na 1o, iz

zmiana w art. 4 ust. T nie uwzglednia realiow rvnkowych — wigkszosé
robot dodatkowych jest zlecana pozaumownie, a nic w drodze ancksu, tak
wiee  nie powinno  sic  usuwac¢  postanowicnia  .oraz  ze  zlecen
dodatkowych™. wlko doprecyzowad je poprzez okreglenie: .oraz robot
dodatkovyeh  zaakceptowanyeh na pismic przez inwestora Koniccznyeh do
wykonania umowy™,

w art, 4 ust. 3 nalezaloby podzieli¢ po réwno koszty gwarancji pomigdzy
zainteresowane  podmioty  w  zakresic  platnosgei  terminowych  (takie
rozwigzanic jest w poprawce senackicj oraz w projekcie rzadowym).
wart. 5 ust. 1 mozna dodac na koncu zdanie: ., Wszelkic koszty zwigzane 2
inwentaryzacjg i oddaniem obiektu pokrywa inwestor”. Stworzytoby to
dodatkowyg sankcje  w  stosunku do  nicrzetelnego  inwestora.  oraz
mechanizm  uniknigcia  dodatkowych  kosziow  przez  generalnego
wykonawce (zlikwidowanie budowy na danym etapie moze by¢ bardzic]

koszlowne niz w planowanym pierwotnie terminie).
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1. Rozszerzenie zakresu podmiotow ohjetych ochrong oray wprowadzenic
hipoteki budowlancj

Proponuje sie jednoczesne rozszerzenie zakresu podmiotéw ohjetych ochrong
uslawy oraz wprowadzenie instytucii tzw. hipoteki budowlanej. Powyzsze posunigeie
legislacyjne jest uzasudnione ze wzgledu na chge zwiekszenia zabezpieczenia
wicrzytelnodei podmioidw uczestniczagcyeh w ramach procesow inweslveyjnyeh w
budownictwie. jak rowniez uniknigciem zarzutdw o niekonstytucyinosel tego typu
rozwigzania » uwagi na zbyl waskg grupe benelicientow. Wprowadzenic hipoleki
budowlanej bylo pierwotnie przewidziane w projekcie ustawy o zmianie ustawy o
ksi¢gach wieczystych 1 hipotece oraz niektérych innych ustaw przygotowanym przez
Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego. jednak w ostateczne] wersji w ramach prac
parlamentarnych zrezygnowano z niej ze wzgledu na ww. zarzul niekonstytucyjnosei.
brzmienie art. 13 ust. 2 Prawa upadiosciowego i naprawczego oraz kwestie utrudnienia
w uzyskiwaniu kredylowania inwestycji przez banki (uzasadnienie zawarte w druku
sejmowym nr 1562, s, 25-26).

Odnosnie  zarzutu nickonstytucyjnosci, nalezy stwierdzi¢, ze duzo bardziej
racjonalne pod wzgledem legislacyinym jest zmodylikowanie pierwotnej wersji
poprzez rozszerzenie zakresu podmiotowego beneficjentéw takiego zabezpieczenia. niz
usunigeie instytueji jako takiej. Na marginesic nalezy zwroci¢ uwagg, z¢ instylucja ta
jest z powodzeniem wykorzystywania w ustawodawstwach panstw zachoduich, {j. jak
choéby Kanada, czy Niemcy.

Co do zarzutu adnosnie pokrzywdzenia innych wicrzycieli inwestora w przypadku
mozliwoscl  ustawnowienia tlakie] hipoteki 1 tym samym oddalenia wniosku o
ogloszenic upadiosei na podstawic art. 13 ust. 2 pr. upadl. i napr.. nalezy stwicrdzié. co

nastgpuje:
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. po pierwsze. sad moze. a nie musi zastosowad ww. przepis (ma wige on
charakier fakultatywny 1 sgd stosuje go w oparciu o kompleksowy analizg
przediozonego materialu dowodowego);

. praktycznie wszysey potencjali wierzyciele inwestora bedyg objeci zakresem
hipoteki budowlanej wedlug proponowanych zmian:

. po trzecie. na chwilg biezgeq praktyeznie wszystkic inwestycje budowlane sy

abjete hipatekami bankow je finansujacymi.

Co do argumentu o charaklerze ekonomicznym. jakoby banki. w zwigzku 7
wprowadzeniem lego  tvpu o zabezpieczenia, ograniczyly  kredviowanic inwestyeji

budowlanyeh. nalezy stwierdzic, iz celem ustawodawcey nice jest chronicnie interesow

Konkretveh grup intereu, ale twarzenie takich ustaw. ktore majg sluzyé muin.
bezpieczenstwu obrotu. W zwigzku z powyzszym wprowadzenie hipoteki budowlangi
wyeliminuje z rynku te inwetycje. kiére nie posiadajg wystarczajacego uzasadnienia
ckonomicznego. jak réwnicz wystarczajacego zabezpieczenia linansowego ze strony
inwestora, Na dzien dzisiejszy  obecna regulacja pozwala nicjednokrotnie na
przeprowadzanie procesu nwestyeyjnego kosztem podmiotdw, kidre biorg w nim
udzial posrednio. . np. dostawey materialow. maszyn budowalnyeh. czy  dalsi

podwykonawey.

Co do rozwigzan merytoryeznych. wprowadza sig jedno generalne pojecic
podmiotu inwestveji budowlanej. ktory jest de facto kazdy podmiot partycypujucy w
tvm procesie od momenty uzyskania wypisu z miejscowego planu zagospodarowania
precstrzennego  (ewentualnic  deeyzji lokalizacyine] badz  deeyzji o warunkach

zabudowy ) do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkownie {ewentualnic zgloszenia

16
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zakonczenia budowy). Powyzsze cezury majg charakter obicktywny i wynikajq z
przepisow Prawa budowlanego oraz Prawa o zagospodarowaniu przestrzennym.
Pozoslale zmiany merytoryczne stanowig zmody(ikowang wersje (zgodnie 7
zalozeniami niniejszego dokumentu) projektdw Ministerstwa Sprawiedliwosci (ustawy
0 zmianic ustawy — kodeks cywilny) oraz pierwotncgo brzmicnia projekiu ustawy o
zmianie ustawy o ksiggach wicczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw

(przygotowanej preez Komisje Kody/(ikacyjng Prawa Cywilnego).
W zwigzku z powyzszym. proponowane poprawki do projekiu sg uzasadnione.

Projekt i uzasadnicnic sporzydzil:

Piotr Terlecki

17

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone

i oy
Colob 9 )

S A AN

g1X

Pt o@ier o ke ey i

T . [ r‘ H
-

NEMITuWE




SENAT - Druk 404 s - komentarze do poprawek OIUGZ 2009-07-21 1/1

Data publikacji: 15 052009 r.

SENAT

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
VII KADENCJA

Warszawa, dnia 13 maja 2009 r. Druk nr 404 S -

SPRAWOZDANIE

KOMISJI USTAWODAWCZEJ

oraz

KOMISJI GOSPODARKI NARODOWEJ

o projekcie ustawy o zmianie ustawy o gwarancji zapfaty za roboty budowlane

(druk nr 404)

Marszatek Senatu w dniu 17 grudnia 2008 r. skierowat do Komisji Ustawodawczej

oraz Komisji Gospodarki Narodowej projekt ustawy o zmianie ustawy o gwarancji

zaptaty za roboty budowlane w celu rozpatrzenia go w pierwszym czytaniu.

Komisje na wspolnych posiedzeniach w dniach 22 kwietnia oraz 12 maja 2009
r. rozpatrzyly w pierwszym czytaniu przedstawiony przez wnioskodawcow
projekt ustawy i wnoszg o przyjecie bez poprawek zataczonego projektu
ustawy oraz projektu uchwaty w sprawie wniesienia do Sejmu tego projektu
ustawy.

W zatgczeniu przekazujemy informacje o pozostawaniu projektu ustawy poza

zakresem prawa Unii Europejskiej.

Przewodniczgcy Komisji Przewodniczacy Komisji

Gospodarki Narodowej Ustawodawcze]

(-) Jan Wyrowinski (-) Piotr Zientarski

Data publikacji: 15-05-2009

projekt

UCHWALA

SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia

w sprawie wniesienia do Sejmu projektu ustawy o zmianie ustawy o gwarancji zaptaty
za roboty budowlane

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia

2 kwietnia 1997 r., Senat wnosi do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy o zmianie
ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Jednocze$nie upowdZznia senatora Marka Trzciriskiego do reprezentowania Senatu

w pracach nad projektem.

L]
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-UWAGA OIUGZ

tekst czerwony - tekst do zamianyv / usuniecia

+ OIUGZ+ tekst zielony — uwagi, komentarze, sugestie OIUGZ do zamiany
tekst kasztanowy — cytaty tekstow zrodiowych

proj ek t

USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane

+ OIUGZ+ ... roboty w procesie budowlanym

z uwagi na fakt iz Proces Budowlany skiada sie z robét budowlanych w
rozumieniu kodeksu cywilnego ,, Tytuf XVI. UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

Art. 647. °" Przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do
oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z
zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiqzuje sie do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwiqzanych z przygotowaniem
robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz
do odebrania obiektu i zaplaty umdwionego wynagrodzenia.”

i Prawa Budowlanego - Robotami budowlanymi wg Ustawy Prawo budowlane
nazywa sie budowe, a takze prace polegajqce na przebudowie, montazu, remoncie
lub rozbiorce obiektu budowlanego.

jak i robét wykonywanych na podstawie innych uméw (nazwanych i
nienazwanych — jak umowa najmu, ustugi, o dzieto..) ktorych efektem nie
jest ,oddanie przewidzianego w umowie obiektu” gdyz , obiekt” tow
rozumieniu Prawa Budowlanego jest: {

» Obiektem budowlanym wg definicji przedstawionych w Prawie budowlanym
nazywa sie.

a) budynek wraz z instalacjami i urzqdzeniami technicznymi,

b) budowle stanowiqcq calosé techniczmo-uzytkowq wraz z instalacjami i
urzqdzeniami,

¢) obiekt matej architektury.”

a bez tych robot ,obiekt” nie mogiby powstac a wiec nie mogiby by¢ oddany
do uzytku..
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Art. 1.

W ustawie z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane (Dz. U. Nr
180, poz. 1758 oraz z 2006 r. Nr 220, poz. 1613) wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart. 2 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

"2. Gwarancja zaplaty jest gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, a takze
akredytywa bankowa lub poreczenie banku udzielone wykonawcy robot
budowlanych na zlecenie inwestora.”;

= OIUGZ = wykonawcy robét w Procesie Budowlanym (dalej nazwany
~wWykonawca” , na podstawie umowy na zlecenie Inwestora /
Zamawiajacego

2) w art. 3 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

"2. Odstapienie od umowy spowodowane zadaniem gwarancji zaptaty jest
bezskuteczne";

3) wart. 4:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie: .

"1. Wykonawca robét budowlanych moze w kazdym czasie zada¢ od inwestora
gwarancji zaptaty do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia
wynikajacego z umowy.",

= OIUGZ = wykonawcy robét w Procesie Budowlanym (dalej nazwany
~Wykonawca”, na podstawie umowy na zlecenie Zamawiajacego

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

"3. Inwestor / + OIUGZ+ Zamawiajacy moze zadac¢ zwrotu kosztdw udzielonych
gwarancji zaptaty w czesci, w jakiej dokonat terminowej zaptaty za wykonanie robot
budowlanych.";

4) art. 5 otrzymuje brzmienie:

"Art. 5. 1, Jezeli wykonawca nie uzyska gwarancji zaptaty w wyznaczonym przez siebie
terminie, nie krétszym niz 30 dni, badzZ tez gwarancja zostanie udzielona w

wysokosSci nizszej niz zadana przez wykonawce, wowczas jest on uprawniony

do wstrzymania sie od wykonywania robdt i oddania obiektu inwestorowi.
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2. Po wyznaczeniu na piémie dodatkowego, nie krétszego niz 7 dni, terminu do
udzielenia gwarancji zaptaty i jego bezskutecznym uptywie, wykonawca
uprawniony jest do odstgpienia od umowy z winy inwestora.

3. Brak wystarczajacej gwarancji zaptaty stanowi przeszkode w wykonywéniu
robdt_budowlanych z przyczyn dotyczacych inwestora i uprawnia wykonawce
do zadania wynagrodzenia na podstawie art. 639 Kodeksu cywilnego.".

= OIUGZ = wykonawcy robot w Procesie Budowlanym (dalej nazwany
~wWykonawca”, na podstawie umowy na zlecenie Zamawiajacego

Art. 2. §

Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

UZASADNIENIE

1. Ustawa wykonujaca wyrok Trybunatu Konstytucyjnego

Projektowana ustawa stanowi wykonanie obowigzku dostosowania systemu prawa do
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 27 listopada 2006 r. (sygn. akt K 47/04),
stwierdzajacego niezgodnos¢ art. 4 ust. 4 oraz art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 9 lipca
2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane (Dz. U. Nr 180, poz. 1758 oraz z 2006
r. Nr 220, poz. 1613) z Konstytucja.

Zgodnie z art. 190 ust. 1 Konstytucji, orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego majg
moc powszechnie obowigzujaca i sg ostateczne.

Sentencja orzeczenia opublikowana zostata w Dz. U. z 2006 r., Nr 220, poz. 1613
(dzien publikacji wyroku — 1 grudnia 2006 r.). Petny tekst orzeczenia wraz z
uzasadnieniem zamieszczony zostat w OTK Z.U. z 2006 r., Nr 10A, poz. 153.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego

2.1. Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci z Konstytucjg art. 4 ust. 4 oraz

art, 5 ust. 11 2 ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

2.2. Ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. do porzadku prawnego zostata wprowadzona
instytucja gwarancji zaptaty za roboty budowlane. Zgodnie z wolg ustawodawcy,
instytucja gwarancji zaptaty stanowi¢ ma zabezpieczenie roszczen wykonawcy robdt
budowlanych w stosunku do inwestora o zaptate wynagrodzenia z tytutu zrealizowanych
robot. Cel wprowadzenia tej instytucji wyrazat sie przede wszystkim w dazeniu do
wyeliminowania nieuczciwych praktyk stosowanych przez inwestordw, ktorzy zwlekali z
zaptata za zrealizowane roboty budowlane, co kolei nierzadko prowadzito do utraty
ptynnosci finansowej przedsiebiorcow swiadczacych ustugi budowlane.

Uznany przez Trybunat Konstytucyjny za niezgodny z Konstytucjg art. 4 ust. 4 ustawy
0 gwarancji zaptaty za roboty budowlane stanowit, ze inwestorowi przystuguje od
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2 % wykonawcy zwrot kosztdw udzielonej gwarancji zaptaty za roboty budowlane, w
wysokosci powszechnie przyjetej, nieprzekraczajacej jednak 2% gwarantowanej kwoty.

Stwierdzajac niezgodnosé tego przepisu z Konstytucjg Trybunat zakwestionowat
dopuszczalno$¢ postuzenia sie w tym przypadku pojeciem , powszechnie przyjetej
wysokosci kosztdw udzielenia gwarancji”. Trybunat wskazat, Ze instytucja gwaranci
zaptaty jest instytucjg nowg w systemie prawa i nie wystepuje w tym zakresie zadna
powszechriie przyjeta praktyka w zakresie wysokosci kosztéw udzielenia gwarancji przez
bank. Zdaniem Trybunatu, okre$lona w powyzszy sposdb wysokosé kosztow
podlegajacych zwrotowi nie spetnia tym samym wymogu dostatecznej okreslonosci
przepisow prawnych, co prowadzi do sprzecznosci z art. 2 % Konstytucji (zasada
demokratycznego panstwa prawnego). Jako niezgodne z Konstytucjg Trybunat uznat
réwniez ograniczenie maksymalnej wysokosci kosztdw udzielenia gwarancji,
podlegajacych zwrotowi, do 2% gwarantowanej kwoty. Trybunat wskazat, ze w praktyce
koszty udzielenia gwarancji wynoszg ok. 4-6% wysokosci gwarantowanej kwoty, co
oznacza, ze koszty udzielenia gwarancji kazdorazowo obcigzajg réwniez inwestora,
nawet gdy nalezycie wywigze sie on ze swoich obowigzkéw wobec wykonawcy. Prowadzi
to, w ocenie Trybunatu, do nieréwnomiernego obcigzenia stron umowy kosztami i
ryzykiem i jej zawarcia, czynigc przedmiotowg regulacje niezgodng z konstytucyjng
zasada panstwa prawnego urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej (art.
2 Konstytugji). 2.3. Drugi z przepiséw zakwestionowanych przez Trybunat Konstytucyjny
— art. 5 ust. 1-2 ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane — przyznawat
wykonawcy mozliwo$é odstapienia od umowy z winy inwestora w przypadku, gdyby
inwestor nie przedstawit w wyznaczonym terminie odpowiedniej gwarancji. Trybunat
uznat, ze uzyte w tym przepisie pojecia ,wystarczajgca gwarancja” oraz ,odpowiedni
termin” sg niedookreslone, pozwalajac na petng uznaniowo$¢ wykonawcy robot
budowlanych tak w przedmiocie okre$lenia wysokosci gwarancji, jak i terminu jej
udzielenia. Czyni to przedmiotowy przepis niezgodnym z konstytucyjnym nakazem
dostatecznej okreslonosci przepiséw prawnych (art. 2 Konstytugji).

3. Cele i zakres projektowanej ustawy

Majac na uwadze koniecznos$¢ wykonania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
27 listopada 2006 r., kierujac sie brzmieniem sentencji wyroku oraz motywami jego

3 uzasadnienia, proponuje sie wprowadzenie nastepujacych zmian w ustawie z dnia 9
lipca 2003 r. o gwarancji zapfaty za roboty budowlane.

3.1. W odniesieniu do art. 5 ust. 1i 2 ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane
Trybunat Konstytucyjny wskazat nie niedopuszczalno$¢ postuzenia sie w tym przepisie
pojeciem ,odpowiedni termin”, Z treSci uzasadnienia do wyroku mozna wyprowadzi¢
wskazdwke, ze minimalny termin na ztozenie gwarancji zaptaty przez inwestora winien
zostac okreslony w dniach, przy czym termin ten winien uwzgledniaé mozliwos¢
wystapienia dni wolnych od pracy, $wigt itp. W tym kontek$cie Trybunat wskazat, ze 10-
dniowy termin moze by¢ w wielu przypadkach zbyt krétki. W zwigzku z powyzszym
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projekt, w art. 5 ust. 1, zaktada wprowadzenie 30-dniowego terminu na ztozenie
gwarandji przez inwestora. Termin ten moze by¢ przy tym diuzszy - wyznaczenie

terminu dtuzszego niz minimalny termin okreslony w ustawie lezy w gestii wykonawcy.
Natomiast termin dodatkowy, o ktérym mowa w art. 5 ust. 2, okreslono na 7 dni.
Dtugosc tego terminu nalezy uznac za adekwatng jesli uwzglednié, ze termin
wyznaczony W art. 5 ust. 1 jest stosunkowo dtugi.

3.2. W uzasadnieniu do wyroku Trybunat wskazat, Ze niektdre pojecia oraz

konstrukcje prawne wprowadzone w ustawie o gwarancji zaptaty za roboty budowlane
nie sg spdjne z odnosnymi pojeciami i konstrukcjami wystepujacymi w kodeksie
cywilnym. W tym

zakresie Trybunat wskazat na nastepujace kwestie. Po pierwsze, w art. 3 ust. 2 ustawy o
gwarangji zaptaty wskazano jako sposéb rozwiazania umowy o roboty budowlane
wypowiedzenie umowy. Jest to sposob zakonczenia stosunkdw zobowigzaniowych
wiasciwy dla zobowigzan o charakterze cigglym, w zwiagzku z tym Trybunat wskazat, ze
w przypadku umowy o roboty budowlane sposobem rozwigzania tej umowy powinno
by¢ odstgpienie. Stosowna zmiana zostata wprowadzona w przedtozonym projekcie. Po
drugie, art. 4 ust. 1 postugiwat sie pojeciem zlecen dodatkowych. Uzycie pojecia
zlecenia w tym kontekscie Trybunat uznat za niewtasciwe, bowiem zdaje sie ono
wskazywac, ze przedmiotem jest zlecenie w rozumieniu kodeksu cywilnego (art. 734-
751). Tymczasem chodzi o wszelkie dodatkowe prace, ktdre nie byly objete pierwotng
umowg, a do wykonania ktorych wykonawca zobowigzat sie juz po zawarciu umowy.
Maijac na wzgledzie, ze wszelkie zmiany dokonane w tresci pierwotnej umowy o roboty
budowlane staja sie jej integralng czescia, przez sformutowanie ,wykonawca moze
zada¢ od zamawiajacego gwarancji zaptaty do wysokosci roszczenia z tytutu
wynagrodzenia, wynikajacego z umowy” nalezy rozumie¢ zaréwno uprawnienie do
zgdania wynagrodzenia wynikajgcego z umowy pierwotnej, jak i wynagrodzenia
wynikajacego ze zmian wprowadzonych w trakcie obowigzywania tej umowy. Stad w
projekcie proponuje sie skreslenie w art. 4 ust. 1 stéw: ,oraz ze zlecen

dodatkowych”. Po trzecie, na oznaczenie stron umowy o roboty budowlane kodeks
cywilny (art. 647 i n.) uzywa okreslen ,wykonawca” i ,inwestor”, podczas gdy w ustawie
o gwarancji zaptaty za roboty budowlane uzyto okreslen odpowiednio ,wykonawca” i
»~Zamawiajacy”.

W zwigzku z powyzszym, w przedktadanym projekcie pojecie "zamawiajacy" zostato
zastgpione pojeciem ,inwestor” (art. 2 ust. 2, art. 4 ust. 11 3, art. 5 ust. 1-3).

= OIUGZ= pojecie ,Zamawiajacy winno pozostac ekwiwalentnie z
-inwestorem” gdyz:
- w procesie budowlanym wystepuje faktycznie ,Zamawiajacy” nie
zawsze bedacy ,Inwestorem” — typowy przypadek zlecenia robot np.
transportu ziemi z wykopéw przez wykonawce robét fundamentowych

¢
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- zregwly ,Inwestor” jest ,Zamawiajacym” w umowie z Generalnym
Wykonawcy; zas ten juz jest ,Zamawiajacym” w stosunku do
Podwykonawcy ( w cytowanym przypadku — roboty fundamentowe -)
a ten zas jest ,Zamawiajacym” w stosunku do wykonawcy rob6t w
procesie budowlanym ( nje zas robot budowlanych w rozumieniu
zapisow kodeksu cywilnego — art. 647 kc ) itd....

o 1Tt XVI. UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
Art. 647. (200) Przez umowe o0 roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadam/
wiedzy fechnicznej, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez
wilasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczego/nosci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zapiaty

umowionego wynagrodzenia.”

4. Konsultacje

Minister Sprawiedliwosci oraz Minister Infrastruktury poinformowali, ze

administracja rzadowa przygotowata projekt nowelizacji kodeksu cywilnego,
zastepujacej catkowicie ustawe o gwarancji zaptaty za roboty budowlane. Co do zasady
zbiezna jest ona z propozycjg Komisji Ustawodawczej Senatu. Projekt rzadowy jest
jednak obecnie na etapie przed uzgodnieniami miedzyresortowymi.

Polski Zwigzek Pracodawcédw Budownictwa réwniez zaproponowat nowelizacje
kodeksu cywilnego, jako sposdb wykonania wyroku.

Izba Architektéw RP zaproponowata, by nowelizacje ustawy poszerzy¢ o

przepisy umozliwiajace stosowanie tej ustawy rowniez w odniesieniu do
projektantow, jako uczestnikdw procesu budowlaneqo, dzieki czemu
projektanci mogliby korzystaé z gwarancii zaptaty. Propozycia ta

wykraczataby jednak poza wykonanie orzeczenia Trybunatu, w rozumieniu
art. 85¢ Regulaminu Senatu.

=t = ale art. 85 a poz. 3 daje te mozliwos¢ 1!

»Dzial IXass)

Wykonywanie orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego

Art. 85a.

1. Marszatek Senatu kieruje orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego:

1) 0 niezgodnosci ustawy lub jej czescei,

2) o zgodnosci ustawy Jub jej czesci, z ktdrego tresci wynika potrzeba dokonania zmian
W ustawie,
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3) sygnalizujace uchybienia i luki w prawie, ktérych usuniecie jest niezbedne
dla zapewnienia spéjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej

do Komisji Ustawodawczej, zlecajac jej zbadanie koniecznosci podjecia dziatan
ustawodawczych w tym zakresie.

2. Kierujac orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego do Komisji, Marszatek Senatu wyznacza
jej termin na rozpatrzenie sprawy. Przewodniczacy Komisji moze wystapi¢ do Marszatka
Senatu o przeduzenie tego terminu.

3. Po rozpatrzeniu sprawy Komisja:

1) sktada do Marszatka Senatu wniosek o podjecie inicjatywy ustawodawczej wraz

z projektem ustawy wykonujacej orzeczenie Trybunahu Konstytucyjnego albo

2) informuje Marszatka Senatu o przyczynach niezlozenia wniosku o podjecie inicjatywy
ustawodawczej.

Art. 85b.

Marszatek Senatu moze zwrdcié sie do wiasciwych organdw panstwa z wnioskiem o podjecie
wspoltpracy w celu wykonania orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego.

57) W brzmieniu ustalonym przez art. 1 pkt 9 uchwaty Senatu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 24 maja 2006 r.
wymienionej w odnosniku 7.

ssyDodany przez art. 1 pkt 3 uchwaty Senatu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 9 listopada 2007 r. wymienionej w
odnosniku 9.

-4] -

Art. 85c.

Projekt, o ktérym mowa w art. 85a ust. 3 pkt 1, oraz wnioski o wprowadzenie poprawek do
tego projektu moga obejmowacd wylgcznie zmiany zmierzajace do wykonania orzeczenia
Trybunahu Konstytucyjnego oraz ich niezbedne konsekwencje. ,,

+ OIUGZ+ Ustawa winna sie odnosi¢ w rownym stopniu do
WSZYSTKICH UCZESTNICZACVYCH w Procesie Budowlanym /
realizacji robot budowlanych / gdyz w przeciwnym razie jest
niekonstytucyjna i dziata wbrew art. 32 Konstytucji RP.
Dodatkowo nalezy stwierdzi¢, iz Umowa o Roboty Budowlane nie
moze by¢ wykonana robot na baziei bez udziatu innych form
umownych, jak np. umowa wynajmu sprzetu, ustug, dostawy.

/ Art 32

1. Wszyscy sa wobec prawa rowni, Wszyscy majg prawo do rownego traktowania przez
wiadze publiczne.

2. Nikt nie moze byc dyskryminowany w Zyciu politycznym, spofecznym lub
gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny.

KONSTYTUCIA RZECZYPOSPOLITE] POLSKIEJ 1z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z dnia 16 lipca 1997 r.) /

5
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/., 1. Zasada rownosci wobec prawa jest jednym z fundamentow dermokratycznego
porzgdku prawnego odnoszgcym sie zarowno do sfery stanowienia, jak i stosowania
prawa. ldea ta bezspornie stanowi wazny element obowigzujgcej w Polsce koncepc)i
praw, wolnosci i obowigzkdw cztowieka | obywatela, jest bowiern jedng z podstawowych
zasad paristwa prawnego. Zasada rownosci jest wspofczesnie zawarta w konstytuci
wigkszosci krajow demokratycznych (np. konstytucja Francji - art. 2, Niemiec - art. 3,
Grecji - art. 4, Wioch - art. 3, Portugalii - art. 13, Hiszpanii - art. 14, Holandii - art. 1), jak
rowniez w aktach prawa miedzynarodowego dotyczgcych wolnosci i praw czfowieka i
obywatela. | tak np. Powszechna Deklaracja Praw Cziowieka gfosi w art. 1, iZ "wszyscy
luazie rodzg sie wolni i rowni w swej godnosci i swych prawach...”, a art. 26
Miedzynarodowego Paktu Praw Osobistych i Politycznych stanowi, (2 "wszyscy sg rowni
wobec prawa | sg uprawnieni bez Zadnej dyskryminacji do jednakowej ochrony prawney.
Jakakolwiek dyskryminacja w tym zakresie powinna byc¢ ustawowo zakazana" Rowniez
w Konstytucji RP, wsrdd podstawowych zasad tworzgcych konstytucyjny system
wolnosci i praw, znajdziemy obok zasady godnosci cztowieka | wolnosci, zasade
rownosci. Konstytucja RP w art. 32 ust. 1 formutuje ogding zasade réwnosci, stanowigca
lex generalis wobec pozostatych norm konstytucyjnych dotyczgcych zasady rownoscr.
Wsrdd norm konkretyzujgcych zasade ogdina jest m.in. norma art. 32 ust. 2, zakazujgcy
ayskryminacji w 2Zyciu politycznym, spotecznym, gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny (zob. np. M. Masternak-Kubiak, Prawo do rownego traktowania, [w.] Prawa i
wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, pod red. B. Banaszaka i A. Preisnera,
Warszawa 2002).

Zawarte w art. 32 ust. 1 postanowienie nakazujgce "rowne trakfowanie kazdego" wyraza
zasade obowigzujacg zwiaszcza w procesie tworzenia prawa, czyli wydawania ustaw i
innych norm prawnych. Przepisy stanowionego prawa nie rmoga zawierac postanowier

ayskryminujgcych lub przyznajgcych przywileje.

W swietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego naleZy wrecz stwierdzié, i2 "rownosc

w prawie" oznacza nakaz jednakowego traktowania podmiotow i sytuacyi podobnych.
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Wszystkie podmioty prawa (sytuacje) charakteryzujgce sie w rownym stopniu dang
cecha istotna (relewantng) powinny byc trakfowane rowno, a wiec wedfug jednakowef
miary, bez zroZnicowarn zarowno dyskryminujgcych, jak i faworyzujgcych. (por. np.
wyroki Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K. 7/98, OTK ZU nr 6/1998, poz. 96 1 SK
6/01, OTK ZU nr 5/2001, poz. 121, oraz w sprawie K 6/89, OTK 1989, s. 107-108. Zob.
tez K. Dziatocha, Rownosé wobec prawa w orzecznictwie Trybunafu Konstytucyjnego w
Poisce, [w.] Zasada rownosci w orzecznictwie trybunafow konstytucyjnych, pod red. J.
Trzciriskiego, Wroctaw 1990 r., s. 149-150, L. Garlicki, Zasada rownosci i zakaz
dyskryminacji w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, [w.] Obywatel - jego wolnosci
[ prawa, Warszawa 1998 r., s. 65-66; J. Falski, Ewolucjia wyktadni zasady rownosci w

orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Paristwo i Prawo 2000 r., nr 1, 5. 62-53).

Konstytucja nie okresia precyzyjnie zakresu podmiotow korzystajgcych z zasaay
rownosci. Poprzednia regulacia konstytucyjna w art. 67 ust. 2 okreslajgc krgg podmiotow
korzystajgcych z zasady rownosci uzywata pojecia "obywatele”. W zwigzku z
powyzszym, pod rzgdami owczesnych regulacyi konstytucyjnych Trybunat Konstytucyjny
stwierdzif, Ze zasada rownosci ma zastosowanie tylko w ocenie podmiotow bedgcych
obywatelami, tj. 0sob fizycznych. (zob. np. orzeczenie TK z 27 czerwca 1995 r., K. 4/94,
OTK z 1995, cz. |, poz. 16, s. 181). Podkreslic jednak nalezy, iz obecna Konstytucji RP
posfuguje sie terminem "wszyscy". Z uZytego przez ustrojodawce terminu nalezy
wnioskowac, iz dotyczy on "wszystkich", czyli ogofu 0sob, a zaterm zarowno osob

fizyeznych, jak i prawnych (zob. np. rozwazania prof. L. Garlickiego zawarte w uwadze {

74 komentarza do art. 32, Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, tom I/l

Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2003).

NaleZy zauwaZzyc, iz zasada rownosci odnosi sie do zakazu roznicowania sytuacyi

”

prawney adresatow danef normy, czyli ma ona charakter podmiotowy. ...

Cytat z Opinie i Ekspertyzy nr25 OE-25/2005
dr Ryszard Balicki Katedra Prawa Konstytucyjnego Uniwersytetu Wroctawskiego
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Opinia prawna w sprawie zgodnosci z Konstytucja RP ustawy z dnia 4 marca 2005r. 0
ochronie wyptaty wynagrodzen oséb zatrudnionych w samodzielnych publicznych
zaktadach opieki zdrowotnej (druk sejhow nr 3768) — patrz nizej ...
http://www.senat.gov.pl/k5/dok/opinia/2005/0025.htm
= OIUGZ = Poniewaz : Wyrazone w materiale opinie odzwierciedlajg jedynie poglady
autora. S Copyright by Kancelaria Senatu, Warszawa 2004
Wszelkie prawa zastrzezone. Zadna cze$¢ ani cato$é opracowania nie moze by¢ bez
zgody wydawcy - Kancelarii Senatu - reprodukowana, uzyta do innej publikacji oraz

przechowywana w jakiejkolwiek bazie danych.

TRZEBA KONIECZNIE UZYSKAC ZGODE
SENATU NA UZYCIE TEJ EKSPERTYZY DO
UZASADNIENIA

5. Skutki finansowe wykonania projektowanej ustawy
Ustawa nie powoduje skutkéw finansowych dla budzetu panstwal.

6. OsSwiadczenie o zgodnoséci z prawem Unii Europejskiej
Projektowana ustawa jest zgodna z prawem Unii Europejskiej.

...........................................................................................................................
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http://www.senat.gov.pl/k5/dok/opinia/2005/0025.htm
Opinie i Ekspertyzy nr 25
OE-25/2005
dr Ryszard Balicki
Katedra Prawa Konstytucyjnego

Uniwersytetu Wroctawskiego

Opinia prawna w sprawie zgodnosci z Konétytucja RP ustawy z dnia 4 marca 2005 r. o
ochronie wyptaty wynagrodzen oséb zatrudnionych w samodzielnych publicznych

zaktadach opieki zdrowotnej
(druk sejmowy nr 3768)

Opinia niniejsza ma w szczegdlnosci odpowiedzieé na pytanie "czy przepis art. 4 ustawy
z druku sprawozdania sejmowej Komisji Zdrowia nr 3768 jest zgodny z Konstytucjg
RP?"

1. Zasada réownosci wobec prawa jest jednym z fundamentéw demokratycznego
porzadku prawnego odnoszgcym sie zaréwno do sfery stanowienia, jak i stosowania
prawa. ldea ta bezspornie stanowi wazny element obowigzujgcej w Polsce koncepcji
praw, wolnosci i obowigzkéw cztowieka i obywatela, jest bowiem jedng z podstawowych
zasad panstwa prawnego. Zasada réwnosci jest wspotczesnie zawarta w konstytucji
wiekszosci krajow demokratycznych (np. konstytucja Francji - art. 2, Niemiec - art. 3,
Grecji - art.4, Wioch - art. 3, Portugalii - art. 13, Hiszpanii - art. 14, Holandii - art. 1), jak
réwniez w aktach prawa miedzynarodowego dotyczgcych wolnosci i praw cztowieka i
obywatela. | tak np. Powszechna Deklaracja Praw Cztowieka gtosi w art. 1, iz "wszyscy
ludzie rodzg sie wolni i réwni w swej godnosci i swych prawach...", a art. 26
Miedzynarodowego Paktu Praw Osobistych i Politycznych stanowi, iz "wszyscy sg rowni

wobec prawa i sg uprawnieni bez zadnej dyskryminacji do jednakowej ochrony prawnej.
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Jakakolwiek dyskryminacja w tym zakresie powinna by¢ ustawowo zakazana". Réwniez
w Konstytucji RP, wéréd podstawowych zasad tworzacych konstytucyjny system
wolnosci i praw, znajdziemy obok zasady godno$ci cztowieka i wolno$ci, zasade
rownosci. Konstytucja RP w art. 32 ust. 1 formutuje ogding zasade réwnosci, stanowiagcg
lex generalis wobec pozostatych norm konstytucyjnych dotyczacych zasady rownosci.
W$&rdd norm konkretyzujgcych zasade ogoélng jest m.in. norma art. 32 ust. 2, zakazujacy
dyskryminacji w zyciu politycznym, spotecznym, gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny (zob. np. M. Masternak-Kubiak, Prawo do réwnego traktowania, [w:] Prawa i
wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, pod red. B. Banaszaka i A. Preisnera,
Warszawa 2002).

Zawarte w art. 32 ust. 1 postanowienie nakazujgce "réwne traktowanie kazdego" wyraza
zasade obowigzujacg zwtaszcza w procesie tworzenia prawa, czyli wydawania ustaw i
innych norm prawnych. Przepisy stanowionego prawa nie mogg zawiera¢ postanowien

dyskryminujacych lub przyznajgcych przywileje.

W sSwietle orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego nalezy wrecz stwierdzic, iz "réwnosc
w prawie" oznacza nakaz jednakowego traktowania podmiotéw i sytuacji podobnych.
Wszystkie podmioty prawa (sytuacje) charakteryzujgce sie w rownym stopniu dang
cechg istotng (relewantng) powinny by¢ traktowane réwno, a wiec wedtug jednakowe;j
miary, bez zréznicowan zaréwno dyskryminujacych, jak i faworyzujgcych. (por. np.
wyroki Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie K. 7/98, OTK ZU nr 6/1998, poz. 96 i SK
6/01, OTK ZU nr 5/2001, poz. 121, oraz w sprawie K 6/89, OTK 1989, s. 107-108. Zob.
tez K. Dziatocha, Rownosc wobec prawa w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego w
Polsce, w:] Zasada rownosci w orzecznictwie trybunafow konstytucyjnych, pod red. J.
Trzcinskiego, Wroctaw 1990 r., s. 149-150; L. Garlicki, Zasada rownosci i zakaz
ayskryminacji w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, [w:] Obywate/ - jego wolnosci
/ prawa, Warszawa 1998 r., s. 65-66; J. Falski, Ewolucja wykfadni zasady rownosci w

orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Panstwo i Prawo 2000 r., nr 1, s. 52-53).

Konstytucja nie okresla precyzyjnie zakresu podmiotéw korzystajgcych z zasady

rownosci. Poprzednia regulacja konstytucyjna w art. 67 ust. 2 okre$lajac krgg podmiotdéw
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korzystajgcych z zasady réwnosci uzywata pojgcia "obywatele". W zwigzku z
powyzszym, pod rzgdami éwczesnych regulacji konstytucyjnych Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze zasada réwnosci ma zastosowanie tylko w ocenie podmiotéw bedgcych
obywatelami, tj. 0séb fizycznych. (zob. np. orzeczenie TK z 27 czerwca 1995 r., K. 4/94,
OTK z 1985, cz. |, poz. 16, s. 181). Podkresli¢ jednak nalezy, iz obecna Konstytucji RP
postuguje sie terminem "wszyscy". Z uzytego przez ustrojodawce terminu nalezy
wnioskowag, iz dotyczy on "wszystkich", czyli ogdtu oséb, a zatem zaréwno osbéb
fizycznych, jak i prawnych (zob. np. rozwazania prof. L. Garlickiego zawarte w uwadze
14 komentarza do art. 32, Konstyfucja Rzeczpospolite/ Polskiej. Komentarz, tom lll,

Wydawnictwo Sejmowe, Warszawa 2003).

Nalezy zauwazy¢, iz zasada rownosci odnosi sie do zakazu réznicowania sytuacji

prawnej adresatow danej normy, czyli ma ona charakter podmiotowy.

2. Uchwalona przez Sejm RP w dniu 4 marca 2005 r. ustawa o ochronie wyptaty
wynagrodzen osob zatrudnionych w samodzielnych publicznych zaktadach opieki

zdrowotnej jest aktem szczegdinym z uwagi na wiele okolicznosci. | tak np.:

« ustawa dotyczy tylko jednego, scisle okreslonego kregu adresatéw (oséb

zatrudnionych w samodzielnych publicznych zaktadach opieki zdrowotnej),

» ustawa ma charakter epizodyczny, sam ustawodawca okresla w art. 5 date wygasniecia
mocy obowigzujacej ustawy na dzief 31 grudnia 2005 r.,

» ustawa ma wejs¢ w Zycie juz w dniu ogloszenia (bez vacatio legis),

» ustawa zostala uchwalona w bardzo szybkim tempie ($wiadczy¢ o tym moze np. fakt, iz Q,
poselski projekt ustawy zostat zgloszony 18 lutego 2005 r., 1 marca zostat skierowany do
Komisji Zdrowia, 2 marca odbylo si¢ pierwsze czytanie a juz 4 marca ustawa zostata
przyjeta - bez gtoséw sprzeciwu - przez Sejm RP).

Podane powyzej specyficzne cechy omawianej ustawy, i to wtasciwie kazdy z osobna,
mogg by¢ podnoszone jako zarzut co do racjonalnosci uchwalenia takiej regulacii
prawne;.

3. Analiza postanowien ustawy moze prowadzi¢ do uzasadnionych watpliwosci co do jej

zgodnosci z postanowieniami Konstytucji RP. Wasko zarysowany krgg adresatow

ustawy bezspaornie rodzi watpliwosci co do jego zgodnosci z art. 32. Na podstawie
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omawianej ustawy dochodzi bowiem do nieuprawnionego zréznicowania sytuacji
prawnej osoby zatrudnionej, gdzie jedynym kryterium réznicujgcym jest miejsce pracy (a
w praktyce jego forma prawna). W tej sytuacji dochodzi réwniez do naruszenia zasady
réwnosci rozumianej jako réwne prawa wszystkich podmiotéw gospodarczych
funkcjonujacych na rynku ustug medycznych (preferencje dia podmiotéw publicznych i
zroznicowanie ich sytuacji w odniesieniu do pozostatych podmiotow).

Podkresli¢ nalezy, iz ustawa ma by¢ stosowana "w przypadku prowadzenia egzekucji"
(art. 3 ust. 1) lub tez jak okresla to art. 2 gdy "toczy sie postepowanie egzekucyjne".
Dokonywana jest wiec ingerencja ustawodawcy w toczgce sie juz procedury prawne, a
w konsekwencji naruszone zostang prawa wierzycieli. Po ewentualnym wejsciu w zycie
ustawy mozliwos¢ wyegzekwowania prawnie stwierdzonych naleznosci ulegnie
znacznemu ograniczeniu. Oczywiscie Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie w swych
orzeczeniach potwierdzat stanowisko, iz prawodawca moze nowelizowac prawo, takze
na niekorzys¢ obywateli czy podmiotéw gospodarczych. Jednak swoboda prawodawcy
w ksztattowaniu materialnych tresci nowych uregulowan jest w swoisty sposéb
“rownowazona" obowigzkiem szanowania proceduralnych aspektéw zasady
demokratycznego panstwa prawnego, a w szczegdlnosci szanowania "zasad
przyzwoitej legislacji". Zasady te wymagajg m.in., by przy stanowieniu nowych
unormowah przyjmowane byty regulacje przej$ciowe, uwzgledniajgce ochrone tzw.
interesdw w toku (wyrok z 5 stycznia 1999 r., K. 27/98, OTK ZU Nr 1/1999, s. 7-8). W
orzeczeniu z 3 grudnia 1996 r., ktorego aktualnos¢ nie moze by¢ kwestionowana na
gruncie nowych regulacji konstytucyjnych Trybunat stwierdzit, ze "w demokratycznym
panstwie prawnym stanowienie i stosowanie prawa nie moze by¢ putapkg dia
obywatela, a obywatel powinien mie¢ mozliwo$¢ uktadania swoich spraw w zaufaniu, iz
nie naraza sie na niekorzystne skutki swoich dziatan i decyzji, niemozliwe do
przewidzenia w chwili podejmowania tych decyzji i dziatan" (K. 25/95, OTK ZU Nr
6/1996, s. 501).

Przyjeta przez Sejm ustawa narusza réwniez zasade przyzwoitej legislacji, stanowiaca
element demokratycznego panstwa prawnego - art. 2 konstytucji (zob. np. wyrok

Trybunatu Konstytucyjnego z 24 lutego 2003 r. w sprawie K 28/02).



SENAT -Druk 404s - komentarze do poprawek OIUGZ ~ 2009-0721  16/16

W miejsce zawartych w ustawie "niekonwencjonalnych" sposobdw oé:hrony praw
pracowniczych (np. art. 4, stwierdzajacy, iz do prowadienia egzekucji z rachunku
bankowego nie stosuje sie postanowien regulujgcych zasady prowadzehia takich
egzekucji i zawartych w kodeksie postepowania cywilnego) nalezy - jezeli taka jest wola
ustawodawcy - przeprowadzi¢ nowelizacjg odpowiednich przepiséw kpc. Miejscem dla
postanowien regulujgcych szczegdétowo materie prowadzenia egzakucji z rachunku
bankowego jest kpc. Ewentualna nowela winna jednak respektowaé wszelkie normy
demokratycznego panstwa prawnego.
4. Reasumujgc analiza postanowien uchwalonej przez Sejm RP ustawy o ochronie
wyptaty wynagrodzen oséb zatrudnionych w samodzielnych publicznych zaktadach
opieki zdrowotnej prowadzi do wniosku, iz ustawa ta narusza postanowienia Konstytucji
RP i jako taka winna zosta¢ przez Senat RP odrzucona. '
marzec 2005 r. }
Wyrazone w materiale opinie odzwierciedlajg jedynie poglady autora.
S Copyright by Kancelaria Senatu, Warszawa 2004
Wszelkie prawa zastrzezone. Zadna cze$¢ ani cato§é opracowania nie moze byé bez
zgody wydawcy - Kancelarii Senatu - reprodukowana, uzyta do innej publikacji oraz

przechowywana w jakiejkolwiek bazie danybﬁ.
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Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

.arancjg;aplaw.mwtb.gl
Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza

w kwestii
Gwarancji Zaptaty w Procesie Budowlanym
dla Wszystkich Uczesthiczacych w Procesie Budowlanym

Ruda Slaska, 13 czerwca 2009 r.
Dept. Prawno Legislacyjny emailem / faksem / pocztg

. Sz. Pan Minister Sprawiedliwosci
mgr Andrzej Czuma
Ministerstwo Sprawiedliwosci RP
Warszawa;

DOT.: DLP IITI 4268 - 3 /08 Gwarancje Zaptaty

Szanowni Panstwo,

Serdecznie dziekuje za odpowiedz, musze przyznac bardzo konstruktywna. Widzimy i
wierzymy, ze dziatania Panstwa idg w dobrym kierunku cele stworzenia zapiséw
prawnych zabezpieczajacych wszystkich

Pragniemy jednak zwréci¢ uwage na kilka faktéw, gdyz pomijanie ich moze zaburzy¢
osiggniecie zamierzonego i oczekiwanego przez Przedsiebiorcéw celu.

Pierwsza uwaga jest fakt iz prace nad nowelizacjg ,Ustawy - Gwarancje Zapfaty” sg
prowadzone na réznych szczeblach administracyjnych i parlamentarnych i nie widaé
w tych dziataniach zadnej koordynacji, co po pierwsze ,rozwadnia” dziatania i moze
doprowadzi¢ do rozbieznych rozwigzan. Jak wiemy to pracujg nad ,tematem” -

Paristwo, Komisja Ustawodawcza Senatu - druk senacki Nr.404, Komisja
Budownictwa / Infrastruktury Sejmu, Ministerstwo Infrastruktury, Tréjstronny Zespét
ds. Budownictwa... . Jednoczesnie Panistwa list  jest wiasciwie pierwszg

merytoryczng odpowiedzig na gtos Inicjatywy Gwarancje Zaptaty reprezentujacej
szerokie grono Uczestniczacych w Procesie Budowlanym, ktérych prawa do
zabezpieczenia naleznosci nigdzie dotychczas nie byty realnie uwzglednione / patrz
listy popierajgce w zataczeniu /.

Poza tym uwazamy, Ze ,temat” zabezpieczen w procesie budowlanym winien by¢
potraktowany kompleksowo na bazie istniejgcych ustanowien prawnych ( w tym art.
647.1. k. c. ) dla przyspieszenia procedury nowelizacji, przez ich takg modyfikacje
by spetniaty zabezpieczenie na wszelkie mozliwe scenariusze ,zatoréw ptatniczych”
wystepujace w Procesach Budowlanych, i to tak miedzy ich Uczestnikami PB jak i

Odbiorcami (Klientami) PB co w aktualnym stanie prawnym jest zasadniczg luka,
/2
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gdyz brak odpowiedniego zabezpieczenia (Rachunku Powierniczego, ktérego projekt
ustawy lezy na ,pétkach” u Parstwa) powoduje, ze w przypadku np. upadiosci
dewelopera Klient / Odbiorca obiektu traci ,wszystko” a nawet ,wiecej” gdyz czesto
inwestycja taka jest czesto zyciowym aktem inwestycyjnym danego Klienta - co ma
miedzy innymi miejsce w aktualnym stanie gospodarki / patrz zatgcznik /.

Jednoczesdnie pragniemy zwréci¢ uwage na fakt iz rozwazana aktualnie przez

Panstwa nowelizacja Ustawy ,Gwarancje Zaptaty” w dalszym ciggu nie speni

oczekiwan i zatozern Ustawodawcy z 2003 - go roku, jak i Panstwa, gdyz analiza

Paristwa listu wskazuje na Pafstwa gtebokie przeswiadczenie o koniecznosci

prawidtowego rozwigzania tej tak waznej dla gospodarki kwestii lecz proponowane

rozwigzania sg nie adekwatne. Nie znamy do konca ostatniej wersji Panstwa -
propozycji, przekazanej do uzgodnien miedzyresortowych (wierzymy, ze dostaniemy

go do konsultacji jako czynnik spoteczny) lecz sprébujemy w tym miejscu wykazad

elementy uniemozliwiajgce realizacje wtasciwych zabezpieczen w PB tylko przez te

~ustawe”.

- Zasadniczym elementem jest fakt, iz w Polsce aktualnie i chyba jeszcze dtugo nie
ma mozliwosci dla matej firmy a nawet sredniej uzyskac gwarancji {a%
ubezpieczeniowej czy bankowej wg $wiatowych standardéow, a wiec bez ‘.
blokowania zabezpieczanych kwot, lecz na bazie analizy wiarygodnosci finansowej
firmy. Brak ten jest zasadnicza przeszkodg, gdyz w Procesie Budowlanym
wiekszos¢ wykonawcdw, podwykonawcow jak i uczestniczgcych jak Panstwo
okreslacie ,stronom umowy o roboty budowlane / tyle ze nie w rozumieniu art.
647 k ¢ - patrz wyjasnienie ponizej /", nie uzyska takiego zabezpieczenia i nie
bedzie mogto go udzieli¢ nie majac ,gotdwki” na swoim koncie;

- Innym elementem jest fakt, ze podziat kosztéw za udzielong gwarancje winien
by¢ przy jej udzielaniu w petni ponoszony przez udzielajgcego, a ewentualnie w
trakcie  realizacji, umowy w przypadku ptatnosci zgodnych z umowg by¢

~ refundowany przez zabezpieczanego,
/ oczywiscie dywagacje na temat tych kosztow te jak i ich podziatu sg fikcjg i
tylko ,zaciemniajg” obraz gdyz wartos¢ prowizji za udzielenie gwarancji jest
funkcja finansowej wiarygodnosci ubezpieczanego/;

- udzielenie gwarancji winno by¢ obligatoryjne w kréotkim czasie po otrzymaniu
takiego zapytania, a nie fakultatywne i rozciggniecie w czasie, gdyz szczegdlnie w
przypadku juz rozpoczetych robét dtugi czas reakcji moze doprowadzi¢ nawet do
nierealnosci takiej gwarancji;

- wprowadzenie ,straszaka”, mozliwosci od umowy.... Nie zafunkcjonowato juz w
istriiejacej Ustawie, gdyz jako ze Procesy Budowlane sg bardzo dynamiczne
praktyczne odstapienie od umowy w czasie jej trwania jest totalng stratg
poniesionych naktaddéw, a to z uwagi na kiopotliwy proces dowodowy i
dochodzeniowy roszczen;

- w formie jaka jest propozycja Ustawy jest w dalszym ciggu niekonstytucyjna, (
patrz art. 32 Konstytucji RP), gdyz uprzywilejawia TYLKO dwie grupy Podmiotow
z Procesu Budowlanego - Wykonawcéw | Podwykonawcéw - nie mowi o
ekwiwalentnym zabezpieczeniu dia Inwestora / Zamawiajacego jak tez nie moéwi
wprost o innych Uczestniczacych w Procesie Budowlanym nie zwigzanych
umowg o roboty budowlane a innymi nazwanymi lub nienazwanymi umowami, jak
umowa najmu, o dziefo czy tp.

Tak wiec podsumowujgc koniecznym jest ,przepracowanie” propozycji tak by

stworzony akt prawny miat szanse zasadniczo naprawic istniejgcy stan rzeczy.
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Dlatego tez ponawiamy nasz glos w kwestii wprowadzenia procedury Hipoteki
Budowlanej uzupetnionej Gwarancjami Zaptaty, na wzér rozwigzah w ustawodawstwie
niemieckim (art. 648 i 648 ,A” BGB) - nawiasem moéwiac Ustawa ,Gwarancje
Zaptaty z lipca 2003 r. byla wzorowana na tym akcie, jednak twércy nie zwrocili
uwagi na fakt, ze jest ona wtdérnym aktem dla Hipoteki Budowlanej, dia
zabezpieczenia praw do naleznosci w Procesach Budowlanych gdzie nie ma
mozliwoéci zastosowania zabezpieczenia Hipotekg Budowlang (np. budynki rzadowe...
czy inwestycje infrastrukturaine) / patrz art. ,obce prawa” i HB prawo niemieckie;
Ulatowski /. Szczegdlnie, ze Cztonkowie Komisji Kodyfikacyjnej Sejmu mimo
,Niegdysiejszych” / wczedniejszych watpliwosci  potwierdzili swoje uznanie dla
rozwigzania kwestii zabezpieczenia naleznosci procedurg Hipoteki Budowlanej wraz z
Gwarancjami Zaptaty dla Proceséow Budowlanych w ktérych nie ma zastosowania
zabezpieczenie Hipotekg (np. procesy infrastrukturalne...).

I tutaj postaramy sie wykazac walory takiego zapisu prawnego, gdyz jest ono:

- bezstronne, rowne dla WSZYSTKICH uczestniczacych w Procesie Budowlanym
poczawszy od Inwestora / Zamawiajgcego a skonczywszy na ostatnim
uczestniczgcym w Procesie Budowlanym na bazie umowy cywilno - prawnej;

- jest obligatoryjne po spetnieniu warunkéw:

- zawarcia umowy cywilno - prawnej,

- zgtoszenia tej umowy Inwestorowi / Zamawiajacemu;

i niezalezne od ,woli” Inwestora / Zamawiajgacego, gdyz wyrazenie zgody
wymagane w art. 647.1 k. c. jest ingerencja w realizacje umowy czesto w sposéb
fikcyjny omijang;

- nie stanowi dla NIKOGO Zadnego kosztu na etapie realizacji zabezpieczenia w
przypadku regulowania naleznosci zgodnie z umowag;;

- daje Inwestorowi / Zamawiajgcemu mozliwo$¢ zatrzymania naleznych
niepotwierdzonych kwot, co jest zasadniczym zabezpieczeniem, gdyz kwoty te sg
do dyspozycji po wyjasnieniu jakichs istniejacych niedomoéwier przy realizacji
umowy. Jednoczesnie ZABEZPIECZA Inwestora / Zamawiajgcego przed
~podwdjng ptatnoscia” mozliwg przy korzystaniu z art. 647.1. k. c. przez
stworzenie narzedzia kontrolnego realizacji ptatnosci, czyli ,listy zgtoszen” i ,listy
potwierdzen” / patrz zatgcznik ,Procedura Hipoteki Budowlanej”/;

I tu pragniemy dodatkowo wyjasnié, iz nie jest prawda iz wprowadzenie Hipoteki
Budowlanej ,moze zwiekszy¢ zagrozenie zwiekszenia obcigzeri hipotecznych”, gdyz
wpis do ksigg wieczystych wynikajacy z realizacji Hipoteki Budowlanej moze
nastapi¢ DOPIERO w przypadku braku wyptaty naleznych kwot w Procesie
Budowianym, dopiero po okresie 1+6 miesiecy po jego zakonczeniu, co nie powinno
mie¢ miejsca gdyz procedura Hipoteki Budowlanej wtasnie daje szanse Inwestorowi/
Zamawiajacemu na kontrole przeptywu naleznosci i zatrzymanie niepotwierdzonych
zaptat dla ,kolejnych” uczestniczacych w ciagu Procesu Budowlanego /patrz
Procedura Hipoteki Budowlanej w zatgczeniu/. Tak wiec Inwestor / Zamawiajgcy ma
bezposrednig kontrole nad realizacjg ptatnosci dla kolejnych uczestniczacych w ciagu
Procesu Budowlanego czym unika ryzyka juz wspomnianej wyzej ,podwdjnej”
ptatnosci mozliwej w przypadku realizacji zabezpieczenia wynikajacej z art. 647.1
K.c.;.

Dlatego podsumowujgc pragniemy zwrdci¢c uwage jeszcze na fakt lingwistyczny
planowanych zapiséow prawnych, tak by wyeliminowaé¢ pomyiki interpretacyjne, a
mianowicie:
- nalezy wyeliminowac z zapiséw okreslenia:

w /4



Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia
naleznosci

Nww.gwarancjezaplaty.mwtb.pl
Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza

w kwestii _
Gwarancji Zaptaty w Procesie Budowlanym
dla Wszystkich Uczestnikow
Procesu Budowlanego

inz. Tadeusz Jurkiewicz
41 — 711 Ruda Slaska, ul. Poligonowa 4
tel.: 032 209 44 56 / 0600 209 893 y

Ruda Slaska, 22 listopada 2008 r.

Departament Prawno Legislacyjny
Ministerstwo Sprawiedliwosci
Warszawa

DOT.: DI.PII~4105—9 /08
Szanowni Panstwo,

Serdecznie dziekuje za odpowiedz i postaram sie ustosunkowac do argumentdw jakie Panstwo
przedstawiacie w Waszym liscie.

Po pierwsze pragne potwierdzi¢, nawigzujac do ostatniego akapitu Panstwa listu iz ztozytem odnosny

formularz o dopuszczenie do uczestnictwa w pracach nad przedmiotowa ustawg ( w zatgczeniu), do

Panstwa nawiasem mdwigc réwniez pocztg elektroniczna, ale niestety zostatem odsytany ,od Kajfasza

do Annasza”, nie chce wierzy¢, ze celem ,zmylenia” a tylko przez bezduszne dziatania administracyjne. {:}

Trzeba zrozumied, iz wszystko co robie w tej sprawie jest spoteczne i kosztem czasu i pieniedzy
kradzionego Firmie ktérg zarzadzam. Ale do rzeczy.

W odpowiedzi na Panstwa argumetacje pragne wyrazi¢ nasze (Obywatelskiej Inicjatywy Ustawodawczej
Gwarancje zaptaty) zdanie, a mianowicie:

- wnosze na poczatku uwage, 2 nie bedgc prawnikiem nie wypowiadam sie do tresci prawniczych lecz
Jedynie merytorycznych, gdyz znajac dobrze rozwigzania funkcionujgce w swiecie w tym w UE, uwaZam,
Ze polskie rozwigzania powinny byc co najmniej takie same, albo lepsze, uzupetnione o braki tych juz
istniejacych, -

a) aktualny projekt ustawy zupetnie nie daje zadnych mozliwosci gwarancji uczestniczacym w
procesie budowlanym, nawet tym UPRZYWILEJOWANYM artykutem 647.1 Wykonawcom i
Podwykonawcom;

b) uwazamy, ze opinia Sadu Najwyzszego (ktorej niestey nie znamy), na ktora sie Panstwo
powotujecie wysuwa bezsadane argumenty, wynikajgce najprawdopodobniej z niepelnego

zgtebienia istoty Hiopoteki Budowlanej, gdyz:
v l2
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- proponowane zabezpieczenie tzw Hipoteka Budowlang odnosi sie / obejmuje
Wszystkich Uczestniczacych w Procesie Budowlanym co reprezentuje co najmniej 85

% Podmiotéw gospodarczych;
- uczestniczacy w procesie budowlanym i ich dziatania w procesie budowalnym wyrézniaja

sie od innych dziatai rynkowych tym, ze efekty tych dziatan sa zanikowe izmieniajace
sie bardzo dynamicznie, niemozliwe do zabezpieczenia w inny sposéb rynkowy;
- zanikowe, gdyz w krétkim czasie staja sie nie do odzyskania, jak juz sa wbudowane
(okna), czy tez np. usuniete z miejsca PB ( wywdz ziemi, rusztowania) a wigc, zadna
inna forma zabezpieczenia nie moze zafunkcjonowad;

- Proponowana HB nie wyrdznia zadnego Podmiotu (jak to czyni art. 647.1 k.c.) lecz
zabezpiecza w réwnym stopniu i na rownych prawach Wszystkich, tzn:
- inwestora;
- wykonawcow;
- podwykonawcow;
- dostawcow ustug, sprzetu;
- wynajmu sprzetu;
- dostawcow materiatow;
- profesjonalistow;
tzn. wszystkich, ktdrzy uczestniczg w tzw. wartosci dodanej do Inwestycji /
nieruchomosdci, czym jest Proces Budowlany w wyniku ktorego nieruchomos$c nabiera
dodatkowej wartosci;

/ rowniez | dostawcy energii elektryczne;j na potrzeby Procesu Budowalnego, projektanc/ zieleni na
potrzeby Procesu Budowlanego (Wartosci Dodanej) przez procedure HB uzyskujg prawo do tego
zabezpieczenia, a wiec rownego zabezpieczenia z innymi Przedsiebliorcami/

Odnosimy sie teraz kolejno do Panstwa argumentagji (str. 2 przedostatnia alinea):

ad. 1, nie ma zwiekszenia obcigzen hipotecznych jesli Proces Budowlany jest ,wyptacony” — tzn. ze nie
ma zadnych zaleglych naleznoscii Wszyscy Uczestniczacy w PB zostali wyptaceni.
- naleznosci hipoteczne powstaja dopiero po zakoniczeniu Procesu Budowlanego, w
wyniku wyroku / orzeczenia Sadu na podstawie udokumentowanego spetnienia warunkéw
nabycia prawa do HB, czym jest zgloszenia udziatu w PB (patrz Procedury HB w zafaczeniu);

ad.2. zaistnienie hipoteki moze nastapi¢ tylko po zakonczeniu Procesu Budowlanego, po okresie karencji
( 7-em miesiecy), pozostawionego dla wyjasnienia spornych kwestii, na podstawie prawomocnego
wyroku Sadu i tylko dla nieuregulowanych naleznosci. Tak wiec nie wplywa w zaden sposéb na
zdolnosc kredytowg Inwestora;
- nawet jesli Inwestycja jest realizowana ze srodkdw finansowych przyszlych Klientow, jesli
wszystkie naleznosci sa nalezycie na biezaco wyptacone i uregulowane to nie ma Zadnego
ryzyka ich utraty gdyz w trakcie realizacji Procesu Budowlanego jest staia kontrola przephlywu
naleznosci ;
[ przeciwnie w aktuainej sytuaci ryzyko utraty wptat przez Klientow jest bardzo duze, gdy? nie ma takiej
kontroli | Deweloper ptacac niesolidnemu Generalnemu Wykonacy naraza te srodki na utrate/

ad.3. Stwierdzenie , istnienie licznych hipotek...”jest bezzasadne, gdyz jak juz wyzej przedstawilismy, nia
ma ,hipotek” jak naleznosci sg uregulowane;

ad. 4. stwierdzenie ,,nia ma Zadnych przeszkdd, by wykonawca lub podwykonawca ustanowil zawarcie
umowy od ustanowienia odpowiedniego zabezpieczen/a...” jest réwniez bezpodstawne, gdyz
praktyka wskazuje, ze Zlecajgcy unikajg udzielenia jakiegokolwiek zabezpieczenia. Nawet z
egzekwowaniem zapisdw art. 647.1. kc czy bytej Ustawy o Gwranacjach Zaptaty zawsze byly / s
ktopoty, bo te zapisy sg fakultatywne. Zas uzyskanie ubezpiecznia naleznosci w Firmach
ubezpieczeniowych przez matego / sredniego Przedsiebiorce ( ponizej 5 — ciu min PLN) w Polsce
jest niemoziiwe;
Za$ zadanie wpisu z art. 747 pkt 2 k.p.c. jest iluzoryczne i raczej tylko teoretyczne.
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ad. 5. Proponowane uregulowanie nie jest w zadnym wypadku preferujacym jakakolwiek, partykularng
grupe  przedsiebiorcow, gdyz przeciwnie do art. 647.1. k.c. odnosi sie do Wszystkich
Uczestniczacych w Procesie Bodowlanym na roéwnych prawach, w tym i do Inwestora (czego nie
dajg zadne inne zapisy), nie za$ jak to jest aktualnie w zapisie z art. 647.1. k.c. dajacym
uprawnienia do faktycznie niedziatajacych gwarangji TYLKO Wykonawcom i Podwykonawcom, co
jest napewno sprzeczne z zapisami konstytucyjnymi.

Jesli chodzi o argumentacje dotyczacg dostawcow energii, to jest to argument bezzasadny, gdyz:
dostawcy ci w proponowanym rozwigzaniu HB rowniez korzystajg z rénowaznego zabezpieczenia majac
dodatkowo inny silny element, jakiego nie ma np. dostawca okien, czy tez ustug transportowych
wywozu ziemi z wykopdw czy wynajmu rusztowan, ze moze w kazdej chwili zatrzymac dostawe energii.
A bedac faktycznie monopolistg przez zagrozenie odstapienia od umowy zmusza odbiorce / Zlecajgcego
do regulowania naleznosci na biezaco.

Za$ zagrozenie odstapienia od umowy w trakcie wykonania zadania umownego przez np.
dostawce ustug jest faktycznie nierealne przy juz zaangazownych $rodkach w jego realizacje, a
jednoczesnie bez konsekwencji dla Zlecajacego, gdyz ten nieregulujac naleznosci ,wymieni”
wykonawce zadania wiasciwie i praktycznie bez zadnych dla siebie konsekwendji.

Nawiazujac do stwierdzenia, dotyczacego drugiego mego wystgpienia odnos$nie Gwarangji Zaptaty,
pragne zauwazyC, iz rozwazanie kwestii Gwarancji Zaptaty w oderwaniu od ustanowienia Hipoteki
Budowlanej bedzie / jest nieefetywne (co pokazat istniejacy do niedawna stan rzeczy), gdyz, jak to jest w
prawie niemieckim zapis / akt Gwarancje Zapfaty jest uzupetnieniem aktu Hipoteki Budowlanej w
zakresie gdzie ustanowienie Hipoteki budowalnej jest niemozliwe (patrz Procesy Budowlane liniowe,
budynki rzadowe...), zas$ zasady funkcjonowania procedury kontrolne sg identyczne.

Szanowni Panstwo mysle, ze blad w powszechnym zrozumieniu sedna procedury Hipoteki Budowlanej
lezy w stowie ,Hipoteka”, ktdre jest praktycznie stowem / procedurg nowg (dotychczas / 15 lat wstecz
prawie nieuzywanym) a faktycznie jest procedura wyjatkowo prostg i ,czysta”. Jest faktycznie Hiopoteka
Kaucyjng, ktora sie przeradza w Hipoteke Zwykia w momencie powstania wierzytelnosci = niezapfacenia
naleznosci w Procesie Budowlanym.

Innym przyblizeniem mySlowym jest ,Weksel” , ktdry jest zobowigzaniem i moze by¢ zrealizowany
przez wykup czyli uregulowanie naleznosci lub na podstawie orzeczenia sadu, ktory analizuje tylko
wiarygodno$¢ weksla nie zas jego przedmiotowoscé.

Pragne jeszcze na koniec podkreslic¢ zasadnosc stworzenia realnych zabezpieczeri na bazie
proponowanych rozwigzar na konretnych i typowych przykfadach z Zycia Przedsiebiorcy Uczestniczacego
w Procesie Budowinym. Jeden jest opisany w zataczniku, zas drugi tego samego Przedsiebiorcy, prostszy,
bo naleznosc z ,weksla” i uzyskane orzeczenie jest niewykonaine gdyz Dfuznik jest natogowym
Dfuznikiem | ma aktualnie okofo 15 — tu spraw roszczeri komorniczych a dalej fungonuje wykonujgc
roboly miedzy innymi w FElektrowni Opole (gdzie przecie? trzeba sie wykazac miedzy innymi
wiarygodnoscia) przypuszczalnie dalej nie pfacac kolejnym podwykonawcom / dostawcom, czego by nie
mog# robic przy istnieniu procedury Hipoteki Budowlanej.

Podsumowujac, pragne jeszcze raz podkresli¢ iz proponowane rozwigzanie zabezpieczenia naleznosci w
Procesach Budowlanych procedurg Hiopoteki Budowlanej jest rozwigzaniem uniwersalnym, dajacym
rownowazne zabezpieczenie Wszystkim Uczestniczacym w Procesie Budowalnym w tym i Inwestorowi.

Zabezpieczenie to nie podnosi kosztow Procesu Budowlanego, nie hamuje ani tez nie blokuje dziatan
kredytotwdrczych Inwestora.

Wrecz przeciwnie procedura Hipoteki Budowlanej reguluje:
- relacje Inwestor / Generalny Wykonwaca / Rzeszta Uczestniczacych w PB;
- stwarza narzedzie kontroli obiegu finanséw w PB, zabezpieczajgc Inwestora przed ryzykiem
podwdjnej zaptaty;
- zapewnia bezpieczenstwo naleznosci dla Wszystkich Uczestniczacych w PB na réwnych prawach.
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Po prostu przy zastosowaniu procedury zabezpieczenia naleznosci Hipotekg Budowlang ni opfaca si¢ nie
ptaci¢ / nie regulowad swoich naleznoéci w przeciwienstwie do aktuainego stanu ktory nawet stwarza ku

temu dobre warunki.

Wierzac, ze powyzsza argumentacja pozwolita wyjasni¢ wiele kwestii, licze iz zostang one przez
Panstwa powtdrnie przeanalizowane i wprowadzone w zycie ku dobru Polskich Przedsiebiorcow.

Oczekujgc nowosci, przekazuje moje wyrazy szacunku.

<

inz.Tadeusz Jurkiewicz
koordynator OIU GZ

0600 209 893
032 209 44 56
tadejurkiewicz@hotmail.com

Z powazaniem Z

Zat. Dla Informacji:
a) procedura funkcjomowania Hipoteki Budowlanej
b) typowy przypadek nieregulowania naleznosci przy aktuainym stanie prawnym;
¢) chrakterystyka Hipoteki Budowalnej
d) Zgloszenie Uczestnictwa w pracach na Ustawa




Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

Inicjatywa Ustawodawcza

w kwestii
Gwarancji Zaptaty w Procesie Budowlanym

dla Wszystkich Uczestniczacych w Procesie Budowlanym

Propozycja i uzasadnienie

Ch
AKTUALNY STAN PRAWNY ZABEZPIECZEN
W PROCESIE BUDOWLANYM

STATUS PRAWNY FIRM WYKONAWCZYCH W PROCESIE
INWESTYCYJNYM ANNO DOMINI 2008

Lata 2004-2005 kojarza sie przede wszystkim z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i perspektywami rozwoju w przysztosci, ale dla przedsiebiorcow i
inwestoréw branzy budowlanej to powrdt do przesztosci. W dniu 1 stycznia 2004
weszla w Zycie trzecia z ustaw istotnie wplywajacych na sytuacje prawng firm tej
branzy - ustawa o terminach zaptaty w transakcjach handlowych. Od 7 listopada
2003 obowiazuje ustawa o gwarancjach zaplaty za roboty budowlane a od 24
kwietnia 2003 nowelizacja przepisow kodeksu cywilnego dotyczaca umowy o
roboty budowlane. Zwlaszcza ta ostatnia ustawa wprowadzajaca solidarng
odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zobowigzania wobec
podwykonawcdw to swoisty powrot do przesztosci. Nowa regulacja wzbudzita
wielkie nadzieje i zachecita ona rzesze matych firm podwykonawcow do
wystepowania przeciw wielkim inwestorom z zadaniem zaptaty, ktdrej nie uiscili
wykonawcy. Zasadnicze pytanie jakie powstaje, to czy nie jest to ztudna nadzieja.
Analiza ustawy prowadzi do szeregu watpliwosci.

e

1. Czy dostawca to wykonawca?

Wprowadzona regulacja redukuje znaczenie umdéw o generalne wykonawstwo
ograniczajac ich swobode w wyborze podwykonawcow czy wrecz zmuszajac
generalnych wykonawcow do osobistego wykonywania umowy. Jest to
konsekwencja koniecznosci wyrazenia zgody na powierzenie robdt budowlanych
podwykonawcom. Mianowicie do zawarcia przez wykonawce umowy o roboty
budowlane z podwykonawca jest wymagana zgoda inwestora, a jesli ten
podwykonawca zawiera dalsze umowy podwykonawstwa, to wymagana jest
zgoda inwestora i gtdwnego wykonawcy, ktdrego taczy umowa z inwestorem (art.
647" § 21 3 k.c.). Watpliwosci budzi zaréwno tez zakres zgody jak i forma.
Powstaje pytanie czy zgoda ma obejmowac tresé catej umowy, czy tez wystarczy
zaakceptowanie istotnych postanowien umowy (essentialia negotii).? Czgsto w
praktyce w trakcie procesu inwestycyjnego zachodzi koniecznos$é dostosowania



umowy z podwykonawcami do zmieniajacego si¢ zakresu prac. W pierwszym
przypadku nawet drobna zmiana umowy moze wymaga¢ zgody inwestora, ktéry z
jednej strony moze zada¢ zmian zakresu prac a z drugiej strony odmawiac
akceptacji zmiany umowy. Czy przepisy te nalezy jednak stosowa¢ do uméw o
generalna realizacje inwestycji? Kolejna kwestia : czy dostawcy i-ustugodawcy
(np. firmy ochroniarskie) tez sg podwykonawcami? Czy zachowana zostata
procesowa rownos¢ stron?

Zgodnie z art. 647" § 2 ke zgoda ma byé wyrazona na pi$mie pod rygorem
niewaznos$ci a odnosnie sprzeciwu nie zastrzezono juz tego rygoru. W procesie
inwestor mdgiby wiec w pewnych sytuacjach udowadniaé, ze wyrazil sprzeciw i
powolywaé np. swiadkdéw a wykonawcy nie bedzie przyshugiwato analogiczne
prawo odnosnie zgody inwestora.

3.A jak zaméwi gmina ?

Nasuwa sie dalej pytanie : jaka jest relacja pomi¢dzy wynikajacym z ustawy o
gwarancjach ptatnosci prawem zadania przez wykonawce gwarancji
zabezpieczenia terminowej zaplaty za wykonane roboty a ograniczeniami
wynikajacymi z ustawy o zamoéwieniach publicznych ? Uzasadniona wydaje si¢
interpretacja, zgodnie z ktéra w przypadku, gdy zamawiajacym jest np. gmina
wykonawca ma prawo zadaé¢ gwarancji a gmina nie ma prawa jej przyznac.

4.Jaki okres przejsciowy ?

Przepis art. 647" § 6 stanowi, ze niewazne sa "odmienne postanowienia uméw o
ktérych mowa w niniejszym artykule" a wigc np. w sprawie zgody.

W mysl przepiséw przejsciowych nowych przepiséw nie stosuje sie do umow
zawartych przed 24 kwietnia 2003 r. Co jednak w przypadku, gdy umowa o
generalne wykonawstwo zostata zawarta przed ta data a umowy z
podwykonawcami po tej dacie. Czy inwestor bedzie odpowiadat solidarnie,
chociaz przy zawieraniu umowy o generalne wykonawstwo nie obowiazywata ta
zasada odpowiedzialnogei ?

Generalnie wprowadzone przepisy budza takiego rodzaju watpliwosci
interpretacyjne, ze zakres ryzyka dla wszystkich uczestnikow procesu
budowlanego przekracza rozsadne rozmiary i zmusza do szukania rozwigzan
alternatywnych.

Deklarowang intencjg ustawodawcy w 2003 — cim roku byto wzmocnienie
pozycji stabszej strony czyli drobnego podwykonawcy a konsekwencja moze byé
wyeliminowanie ich z rynku, bo wielki inwestor w obawie przed
odpowiedzialnoscia zazada dodatkowych i drogich gwarancii.

Sytuacja taka wymaga powaznych zmian legislacyjnych wprowadzajacych
efektywny system zabezpieczen dla wszystkich uczestnikéw procesu
budowlanego i optymalizujacych.

OCENA SKUTKOW AKTUALNYCH REGULACJI PRAWNYCH
1. Cel ustawy.
Giéwnym celem ustawy winna byé ochrona w réwnym stopniu  wszystkich

uczestniczacych w procesie budowlanym przed skutkami nieterminowej zaplaty za wykonane

roboty oraz podniesienie stopnia odpowiedzialno$ci stron kontraktu przez zniesienie dyvktatu
inwestora i generalnego wykonawcy w stosunkach z pozostatymi uczstniczacymi w realizacji

procesu budowalnego . Aktualne wybidrcze traktowanie wykonawcdw i podwykonawcdw



narusza konstytucyjng zasade réwnosci traktowania podmiotéw wobec prawa 1 godzi w

zasade konkurencyjnosci na rynku inwestycyjnym.

3. Wplyw na sektor finansow publicznych, w tym budzet panstwa i budzety jednostek
samorzadu terytorialnego.

Wejscie w Zycie ustawy nie spowoduje wptywu na budzet panstwa oraz budzety samorzadéw.

4. Wplyw uchwalenia ustawy na rynek pracy.

Wejscie w zycie ustawy wplynie  korzystnie na funkcjonowanie przedsigbiorstw
budowlanych, a tym samym bezposrednio na rynek pracy, poniewaz w odniesieniu do
inwestordw bedacych jednostkami sektora finanséw publicznych ( dominujaca grupa
inwestoréw) istotnym problemem jest brak stalej plynnodci finansowej umozliwiajacej
terminows zaplate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskaja zaplate
pozostaja bez $rodkéw finansowych na wyplate wynagrodzen swoim pracownikom i

podwykonawcom, a takze dla przystapienia do kolejnych robdt budowlanych

5. Wplyw uchwalenia ustawy na konkurencyjnosé gospodarki i przedsigbiorczoéc’, w
tym na funkcjonowanie przedsigbiorstw.

Wejscie w zycie ustawy wplynie korzystnie na funkcjonowanie przedsiebiorstw
budowlanych, zapewniajac réwnowage pomiedzy wszystkimi stronami  procesu

budowlanego.

6. Wplyw uchalenia ustawy na sytuacje i rozwoj regionainy.
Uchwalenie ustawy nie wprowadza dodatkowych regulacji zwigzanych z rozwojem

regionalnym.



Argumetacia powstania / utworzenia zabezpieczenia typu
Hipoteka Budowlana

HIPOTEKA BUDOWLANA — ZALETY

® Peiny zakres uprawnionych do skorzystania, obejmujacy nie tylko wykonawcow robot
budowlanych,;

® Zabezpieczenie powstaje bez potrzeby uzyskiwania zgody inwestora — wystarczy sama
iniciatywa uprawnionego podmiotu;

® Odpowiedzialnosc ma charakter rzeczowy a nie osobisty;
(komentarz - lepsza ochrona na wypadek bankructwa inwestora/ pfatnika badz zbycia
nieruchomosci).

OCHRONA INWESTORA

e Prawo do zatrzymania wyplaty czesci wynagrodzenia dla generalnego wykonawcy
w kwocie wynikajacej ze zgtoszeri otrzymanych od podmiotow realizujacych
Proces Budowlany ( prace, ustugi i dostawy,).

e Prawo zatrzymania wygasa w momencie uzyskania potwierdzenia dokonania
zapfaty (naleznym podmiotom).

o W przypadku braku potwierdzenia, inwestor / pfatnik, na skutek ostrzeZzenia o
SKkorzystaniu z prawa do Hipoteki Budowlanej, moze sam uregulowac naleznosci
wobec podwykonawcow i innych podmiotow kompensujac wypfate ze swoim
zobowigzaniem w stosunku do Generalnego wykonawcy z kwot wstepnie
zatrzymanych, a zarejestrowanych w ,liscie ztoszonych Umow”,

Ochrona Podmiotu Uczestniczacego w Procesie Budowlanym

a) Rownosc Podmiotow zgfoszonych umow;

b) Zapewnienie sroakow finasowych na spefnienie zgtoszonych umow, nawet w
przypadku niewiarygodnosci generainego wykonawcy;

¢) Ograniczenie czasu realizacji roszczenia;

d) Kontrola obiegu naleznosci;

e) RozfoZenie odpowiedzialnosci za naleznosci w réwnym stopniu na wszystkie
podmioly realizujace proces budowlany;

Procedura Hipoteki Budowlanej ujednolica stan prawny i merytoryczny
Wszystkich Podmiotow Uczestniczacych w Procesie Budowlanym bez wzgledu
na sposob nazwania zawartej umowy (patrz roboty budowlane,.... umowa o
dziefo...umowa wynajmu....);

Procedura Hipoteki Budowlanej stwarza zdrowa sytuacje i stosunki pomiedzy
Uczstniczgcymi Podmiotami w Procesie Budowl/anym.

Po prostu nie optaca sie nie pfacic, gadyz dajac proste procedury kontroine pozwala
zapewnic srodki na prawidtowa realizacje Procesu Budowlanego eliminujac patologie, uniki
I sZtucznie stworzone sytuacie niemoznosci zapfaty.



A)

B)

O

D)

E)

F)

G)

KOMENTARZ do proponowanych zmian dotyczacych Gwarancji Zaplaty:

Ustanowienie aktu obowiazujacego Wszystkie strony w Procesie Budowlanym jest
szybkie do realizacji / uchwalenia, gdyz utrzymuje ,duch” legislacyjny podjety w 2003-
cim roku a jednoczesnie potwierdzony przez zalecenia Trybunatu Konstytucyjnego
zwartych w wyroku z dnia 27 listopada 2006 roku, w sprawie o sygn. K 47/04 w ktdrym
uznano za niezgodne z Konstytucjg RP przepisy art. 4 ust. 4 i art. 5 ust. 1i 2 ustawy o
gwarancji zaptaty za roboty budowlane,

Reguluje stosunki umowne na__rownych prawach miedzy Wszystkimi

Uczestniczacymi w_Procesie Budowlanym, a w szczegolnosci w Procesach
Budowlanych gdzie inne formy zabezpieczeri (patrz proponowana nizej Hipoteka

Budowlana — ktora nie moze byc ustanowiona na obiektach uZytecznosci publicznej,m
drogach itd, jak tez na obiektach rzadowych) nie sq moZiiwe do realizacji;

Ustanowienie Hipoteki Budowlanej jako OBOWIAZKOWE] do przestrzegania ,Procedury”
kontroli Procesu Budowlanego, a w szczegdinosci kontroli obiegu naleznosci (patrz pkt.
»d” — powyzej) uniemozliwi nieuzasadnione wyptaty i zabezpieczy srodki przewidziane w
Procesie Budowlanym dla danego Uczestnika, bez szkody dla Zamawuiajacego / Ptatnika
/ Inwestora

Procedura Hipoteki Budowlanej uzupetniona Gwarancjami Zaptaty dla Proceséw
Budowlanych dla ktorych ,zatozenie” Hipoteki jest niemozliwe rozktada ryzyko na obie
strony Procesu Budowlanego, tzn na Zamawiajacego i Realizujgcego;

Procedura Hipoteki Budowlanej ujednolica stan prawny Wszystkich Podmiotéw
Uczestniczacych w Procesie Budowlanym bez wzgledu na sposéb nazwania zawartej
umowy (patrz roboty budowlane,.... umowa o dzieto...);

Proponowane rozwigzanie Gwarancji Zaptaty spetnia tendencje i uzupetnia

pronowang dalej procerdure Hipoteki Budowlanej, dajac petne Zabezpieczenie dla
Wszystkich uczestniczacych w Procesie Budowalnym wnoszacym wkiad / wartos¢ dodang
do nieruchomosci;

Proponowane rozwigzanie zabezpieczenia naleznosci w formie Hipoiteki Budowlanej nie
podnosi kosztdw Procesu Budowlanego podnosi za$ standart jego realizacji jak i stopien
pewnosci ,,dobrego” zakonczenia Procesu Budowlanego.




PROPOZYCJE ZMIAN W USTAWIE O KSIEGACH WIECZYSTYCH I HIPOTECE
~ HIPOTEKA BUDOWLANA

II. w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361, z pézn. zm.):
Zgodnie z Propozycja zmian Ustawy o ksiegach wieczystych Komisji Proponuje sie
wprowadzenie w ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z
2001 r. Nr 124, poz. 1361, z p6zn. zm.) w art. 110.1 Hipoteki Budowlanej — instytucji
zabezpieczajacej w réwnym stopniu naleznosci wszystkich bioracych udziat w procesie
budowlanego.
1) Hipoteka budowlana stanowitaby rodzaj hipoteki kaucyjnej, z pierwszefnstwem przed

hipoteka Ustanowiona na tej samej nieruchomosci.

HIPOTEKA BUDOWILANA - ZAKRES PODMIOTOWY UPRAWNIONYCH.

Przedsieblorcy / Podmioty uczestniczace w Procesie Budowlanym | majgcy bezposredni
wktad w tworzenie wartosci dodanej do nieruchomosci;

® Wykonawcy i podwykonawcy robot budowlanych, montazowych, instalatorskich itp..
Dostawcy materiatow budowlanych.
Profesjonalisci (Architekt, InZynier, Geodeta, Menager Projektu, Inzynier budowy....)
Dostawcy ustug (transport....)
Dostawcy ustug wynajmu sprzetu, narzedzi ...
Inne podmioty majace udziat w tworzeniu wartosci dodanej do nieruchomosci.

- CECHY HIPOTEKI BUDOWIANET

® Hipoteka przymusowa — uzyskiwana bez zgody wiasciciela nieruchomosd.

® Hipoteka kaucyjna — okreslenie gornej granicy kwoty naleznosci przewidzianej w
umowie.

® Hipoteka wspdina — jedna hipoteka przystugujaca wielu podmiotom na rownych
prawach. '

® Hipoteka uprzywilejowana w stosunku do wezesniej ustanowionych hipotek zwykfych.

- OGRANICZENIA DIA POWSTANIA HIPOTEKI BUDOWIANET

® Ajpoteka Budowlang mozna bedzie zabezpieczy¢ naleznosci za roboty/ustugi/dostawy
Juz dokonane i odebrane (badZ czesciowo odebrane) na podstawie dokonanego
~Zgfoszenia Umowy”.

® Inwestor musi byc witascicielem nieruchomosci badZ musi byc upowazniony przez
wiasciciela do dysponowania nieruchomoscia dla celow Procesu Budowlanego. /

2) Bytaby ustanawiana na nieruchomosci (odpowiednio - na prawie uzytkowania
wieczystego), ktérej dotyczy proces budowlany. Hipoteka Budowlang mozna by

obcigzy¢ tylko do wartosci dodanej w wyniku procesu budowlanego.

JKWU - ktdrej wartos¢ wzrosnie...” nie jest okresleniem precyzyjnym, gdy? wartos¢
realna inwestycji faktycznie nie musi  wzrosnac proporcjonalnie do wfozonego kosztu
Procesu Budowlanego, ale nieruchomos¢ w wyniku Procesu Budowlanego faktycznie
uzyska wartos¢ dodana rowna kosztowr zrealizowanego Procesu Budowlanego (PB).



Suma zgfoszonych umow nie musi byc rowna kosztowi PB, i tylko te zgtoszone Umowy
moga byc zabezpieczone / nabywaja prawa do zabezpieczenia przez Hipoteke
Budowlang/

3) Whniosek o jej ustanowienie mogtby skutecznie ztozyé kazdy bioracy udziat w procesie
budowlanym dotyczacym tej nieruchomosci, ktérego naleznosci nie zostaty
uregulowane. Zabezpieczataby ona ich naleznosci wynikajgce z uméw, na podstawie
ktdrych uczestniczg oni w procesie budowlanym.

- pisemne zgtoszenie umowy jest warunkiem bezwzglednym i wystarczajgcym
do skorzystania z prawa zabezpieczenia przez HB

- zgtoszenie umowy daje prawo Inwestorowi / Ptatnikowi do zatrzymania do
rozliczenia nieptwierdzonych kwot / zaptaconych kwot / przez zgtaszajacego

JKWU - to uprawnienie zabezpiecza Inwestora / Platnika przed
Lnieuprawnionym” wykorzystaniem srodkow finansowych Procesu Budowlanego,
tzn zabezpiecza przed ,podwding Zzapfata” jak to jest moZliwe w wyniku
niewtasciwego stosowania (bez kontroli) art, 647 @ .

Tworzenie  na bieZzaco ,, listy zgfoszeri” i ,listy pfatnosci” pozwala na realng
kontrole obiegu naleznosci i zapewnia srodki za wykonane roboty, nawet w
wypadku biezacych rozbieZnosci w ocenie ich naleznosci,

Procedura ta zapewnia, iz przewidziane umownie w Procesie Budowlanym srodki
finansowe trafia napewno do ich realisatora /

4) zgtoszenie prawa do Hipoteki Budowlanej wygasataby z mocy prawa z uptywem -7-
iu (1 +6) miesiecy od dnia zakonczenia wykonywania umowy, z ktorej wynikata
wierzytelnos¢ nig zabezpieczona. W przypadku wszczecia sporu o zaptate stanowitoby
ono zabezpieczenie prawa do roszczenia

5) Hipoteka Budowlana | jej zapis w ksiegach wieczystych nastepowatby po 7-iu (1 +
6 ) miesigcach od zakoriczenia Procesu Budowlanego w wyniku standardowej
procedury sadowej.

Procedura HB przewiduje:

- do 30 dni od zakoriczenia Procesu Budowlanego na Notarialne Zgtoszenie
Prawa (NZP) do wpisu HB na podstawie notarialnego Oswiadczenia ,,Zgtoszonej
Umowy” o zalegtosciach;

- 180 dni na uregulowanie naleZnosci w wyniku zgfosznia j/w.

- po uptywie 180-ciu dni i nieuregulowaniu naleznosci, tzn niewycofaniu NZP
Zgtaszajacy Umowe mozZe wystapic do sadu o wpis do ksiag wieczystych
pozostatej do uregulowania naleZznosci;

- po czym sad prawomocnym wyrokiem ustanawia Hiopteke na rzecz
Zgtaszajacego Umowe w wysokosci naleznosci;

Dla wyjasnienia, procedura kontrolna Procesu Budowlanego / inwestycii
zabezpleczonych przez HB jak i tych jej nie podlegajacych, jak inwestycie liniowe,
rzadowe....), winna byc obowigzujaca dla Wszystkich Procesow Budowlanych, zapisana

w Pocerdurach Obowiazujacych przy Realizacji Procesu Budowlanego, a w

szczegolnosd finasowanych ze Srodkow publicznych, a polegac ma ona na:



1. utworzeniu listy zgtoszonych umow

2. utworzeniu listy ptatnosci zgfoszonych umow

2.1.  uzyskanie potwierdzeri / oswiadczen o uregulowanych naleznosciach;

2.2.  na biezaco ( w tej samej liscie) rejestr zatrzymanych do roZliczenia kwot
wyniktych z roZnicy miedzy kwota zgtoszong i potwierdzong platnoscia,

w efekcie Procesu Budowlanego bez zalegtosci kwoty z listy Zgfoszen i Platnosci winny
byc zgodne, a kwoty Zatrzymane rowne zeru. Zas w przypadku réznicy i jakiejs kwoty w
kolumnie ,Zatrzymane do rozliczenia”, kwota ta fizycznie jest w posiadaniu Inwestora /
Pfatnika i pozostaje facznie 7-em miesiecy na jej rozliczenie.

Zabezpiecza to tak Zgtaszajacego Umowe jak i Inwestora / Platnika, a rozbieZnosci zostang
/ winny byc wyjasnione w okreslonym i realnym czasie po zakoriczeniu Procesu
Budowlanego, bez uciekania sie do procedur sagdowych.

Jesli ten czas nie bedzie wystarczajacy, to procedura po 210 dniach wkracza w proces
sgdownego uznania naleznosci, przez dokonanie prawomocnym wyrokiem sadowym wpisu
naleznosci do Hipoteki nieruchomosdi,



UZASADNIENIE

Uchyleriie ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane, ktdéra stanowita
szczegdiny instrument chroniacy wykonawcéw robdot budowlanych, powoduje
koniecznos¢ uregulowania problemu zabezpieczania wynagrodzenia wykonawcow
robét budowlanych innymi przepisami. Problem opdznien w regulowaniu naleznosci
za wykonane roboty budowlane nadal wystepuje. Konieczne jest zapewnienie
ochrony Podmiotu Uczestniczacego w Procesie  Budowlanym przed skutkami
nieterminowej zaptaty za wykonane roboty budowlane, badZz przed skutkami
upadtosci inwestora, oraz podniesienie stopnia odpowiedzialnosci obu stron
kontraktu przez zniesienie dyktatu inwestora / generalnego wykonawcy w
stosunkach innymi Podmiotami Uczestniczacymi w PB. W odniesieriu do inwestoréw
bedacych jednostkami sektora finanséw publicznych, ktdrych upadtosci ogtosi¢ nie
mozna, istotnym problemem jest brak statej ptynnosci finansowej umozliwiajacej
terminowg zaptate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskajg
zaptate pozostajg bez Srodkéw finansowych na wyplate wynagrodzen swoim
pracownikom i podwykonawcom, a takze dla przystgpienia do kolejnych robdt
budowlanych. Zas na podstawie uzyskanej Gwarancji Zaptaty dany Podmiot bezie
mogt fatwiej uzyskaé  kredyt czy inny sposéb finasnowania robdt (jak np.
Faktoring).

Co wiecej, problem ten dotyka takze innych, niz wykonawcy, podmiotdw
bioracych udziat w procesie budowlanym, takich jak profesjonalisci , dostawcy
materiatéw budowlanych czy ustug jak i wynajmu sprzetu ( otwarta lista Podmiotéw

Uczestniczacych w Procesie Budowalnym)

Wobec tego zachodzi potrzeba wprowadzenia przepiséw regulujacych w
sposéb szczegdiny i realny instytucje zabezpieczania wierzytelnosci podmiotéw
bioracych udziat w procesie budowlanym, ktory nalezy pcjmowad jako ztozone
dziatania o okresSlonym czasie rozpoczecia i zakohczenia prowadzace do

zaprojektowania i wykonania obiektu,

Na uwage =zastuguje, iz takze Trybunat Konstytucyjny widziat potrzebe
obowigzywania ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane: ,Istotnym czynnikiem

wplywajgcym na ocene Konstytucyjnosc ustawy gwarancyinej jest dzre&tyﬂ_ a Parlfamentu
Europejskiego i Rady 2000/35/WE z dnia 29 czerwca 2000 r. w sprawie zwalczania opozniern

w piatnosciach w transakciach handlowych (Dz. Urz. UE L 200: dalej: dvrektywa), (...)

Ze wzgledu na cel — przeciwdziatanie opdznieniom zapiaty — ustawa gwarancyjna .

takze moze by¢ uznana za wyraz woli ustawodawcy implementacji dyrektywy, w zakresie




stosunkéw w niej uregulowanych. Cho¢ sama dyrektywa nie przewiduje gwarancji jako
instrumentu ochrony wierzyciela, to zezwala panstwom czionkowskim zachowac Iub
wprowadzaé przepisy czy instytucje korzystniejsze dla wierzyciela od przewidzianych
dyrektywa, a za takie mozna uznac rozwigzania przyjete w kwestionowanej ustawie. Stad
rowniez ustawa gwarancyjna, oprocz ustawy o terminach zaptaty w transakcjach
handlowych, realizuje cele prawa wspdlnotowego w zakresie zwalczania opdznien w
ptatnosciach.” (pkt III.8 uzasadnienia wyroku TK z dnia 26 listopada 2006 roku, sygn. K
47/04).

Za wprowadzeniem proponowanych przepisow do Kodeksu cywilnego przemawia
poglad Trybunatu Konstytucyjnego ,Nalezatoby catosciowo przeanalizowal ten problem
tacznie z zagadnieniem umiejscowienia przepisdw o gwarancji terminowej zaptaty za  roboty
zrealizowane w procesie budowlanym, catosciowo dostosowal terminologie do przyjetej w
kodeksie cywilnym” (pkt III.10, in fine cyt. uzasadnienia). Podobne stanowisko wyrazito
Rzadowe Centrum Legislacji do opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy o gwarangji
zaptaty za roboty budowlane (pismo z dnia 4 czerwca 2007 roku i 11 lipca 2007 roku, znak RCL
10-110/07 ,(...) Rzadowe Centrum Legislacji stoi na stanowisku, ze niedopuszczalnym jest
wprowadzenie w projektowanej ustawie zmian do instytucji regulowanej w akcie o

podstawowym znaczeniu dla danej dziedziny (w tym przypadku — Kodeks cywilny).”.

Takze prof. dr hab. Jacek Gotaczynski — cztonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci — w swej opinii z dnia 15 czerwca 2007 roku do
projektu ustawy napisat: ,(...) wzgledy spojnosci systemowej przemawiajg za uregulowaniem

gwarancji zaptaty za roboty budowlane w tytule XVI Ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego.”.

Proponuje sie wprowadzenie do Kodeksu cywilnego pojec:

- bioracy udziat w procesie budowlanym — profesjonalista, wykonawca
robdt, podwykonawca, dostawca materiatdw budowlanych, dostawca
ustug i wynajmu sprzetu budowlanego i inne Podmioty,

- proces budowlany — ztozone dziatania o okreslonym czasie rozpoczecia i
zakonczenia prowadzace do zaprojektowania i wykonania obiektu,

Proponuje si¢ wprowadzenie otwartego katalogu zabezpieczen wierzytelnosci

wynikajacych z umdéw zawartych przez biorgcych udziat w procesie budowlanym.

Proponowane przepisy przyznawatyby uprawnienie do zadania udzielenia
zabezpieczenia, w stopniu podstawowym regulowatyby terminy, w jakich Zadanie to
miatoby by¢ spetnione oraz skutkéw niedotrzymania tych termindw przez majacego daé

zabezpieczenie.

W podobnym kierunku zmierza propozycja wprowadzenia w ustawie o ksiegach

wieczystych i hipoteki instytucji ,Hipoteki Budowlanej”. Poriewaz miataby ona



zabezpiecza¢ wierzytelnos¢ o nieoznaczonej wysokosci bylaby ona rodzajem hipoteki
kaucyjnej. Z tym, ze zabezpieczataby ona wylacznie wierzytelnosci wynikajace z uméw
zawartych przez biorgcych udziat w procesie budowlanym na podstawie dokonanego

zgtoszenia Umowy.

Hipoteka ta bytaby bardzo silnym i niezaleznym sposobem zabezpieczenia naleznosci
dla wszystkich biorgcych udziat w procesie budowlanym. W szczegdlnosci nalezy
zaznaczy¢ iz Procedura nabycia praw do HB reguluje w réwny i prosty sposéb
stosunki finansowe Podmiotdw uczestniczacych w Procesie Budowlanym na réznych
szczeblach i okresach jego realizacji (patrz Pocerdury Obowiazujace przy Realizacji

Procesu Budowlaneqgo — do opracowania na bazie istniejacych procedur).

Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza Gwarancje Zaplaty

.




Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

Inicjatywa Ustawodawcza

w kwestii

Gwaranciji Zaptaty w Procesie Budowlanym
dla Wszystkich Uczestnikéw Procesu Budowlanego

Hipoteka na nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwestycja budowlana
(tzw. ,,hipoteka budowlana™)

Propozycija konstrukciji

1. Zakres podmiotowy uprawnionych

Zakres ten powinien by¢ stosunkowo szeroki (szerszy niz ten, ktdry przewidujg aktualnie
obowiqzujazce unormowania, tj. art. 6471 k.c.! oraz ustawa o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane®). Uprawnienie do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego powinno przystugiwac
takze innym uczestnikom procesu budowlanego (jak np. dostawca materiatdéw budowlanych,
producentéw tych materiatdw), czyli podmiotom nie majgcym statusu ,wykonawcy” lub
,podwykonawcy”. Krag uprawnionych nie moze by¢ jednak zbyt szeroki. Zasadniczo powirien on
obejmowac tych wierzycieli, na ktérych cigzy szczegdlne (1. wynikajace ze specyfiki inwestycji
budowlanej) ryzyko. Chodzi tu o ryzyko, ktére z reguly nie wystepuje w przypadku innych
naleznosci z uwagi na mozliwo$¢ skorzystania przez wierzyciela z ogélnych instrumentéw prawa
cywilnego (np. prawo do odstgpienia od umowy). Skonstruowanie zbyt szerokiego kregu
uprawnionych do uzyskania hipoteki moze rodzi¢ zarzut naruszenia konstytucyjnej zasady
rownosci wobec prawa.

2. Przedmiot obcigzenia
Nieruchomos$¢, na ktérej nastepuje realizacja inwestycji budowlane]. Z reguty nieruchomo$é
ta stanowi¢ bedzie wtasnos¢ inwestora.

3. Rodzaj hipoteki/data jej powstania

Hipoteka budowlana bytaby hipoteka przymusowsa (zob. art. 109 u.k.w.®). Rozwigzanie to
jest zblizone do obowigzujacego w prawie niemieckim. Nie jest to hipoteka ustawowa, tj.
powstajaca ex lege, czyli bez jej wpisu do ksigg wieczystych. Taki rodzaj hipoteki (,hipoteki
legalnej”) przewidziano w Kanadzie (Quebec). Hipoteka przymusowa powstaje (tak jak umowna) z
chwilg jej wpisu do ksiegi wieczyste] (dokonanej na wniosek uprawnionego, zob. nizej). Istotg tego

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93, ze zm.).

* Ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane (Dz. U. z dnia 23 pazdziernika 2003 r. nr 180
0z 1758).

5)Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. 2001 r. Nr 124 poz. 1361).



rodzaju hipoteki jest mozliwo$é jej uzyskania bez zgody wtasciciela nieruchomosci obcigzanej (tu:
inwestora). :

Hipoteka budowlana bytaby hipoteka kaucyjna (w dacie jej powstania z reguty nie jest
wiadoma taczna kwota niesptaconych naleznosci, ktére majg zosta¢ zabezpieczone; zob. art. 102
u.k.w.) oraz hipoteka ,wspéIng”, tj. przystugujaca wszystkim uczestnikom procesu budowlanego,
ktérzy skorzystali z prawa do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego. Miedzy poszczegdblnymi
uczestnikami nie obowigzywataby zasada pierwszernstwa wpisu; bytoby to ich wspélne prawo.

4. Tryb i podstawa uzyskania wpisu hipoteki

Prawo do uzyskania hipoteki budowlanej wynikatoby z samej ustawy. Uprawniony
(,uczestnik inwestycji budowlanej”) musiatby ztozy¢ do sgdu wniosek o wpis hipoteki. Podstawg
uzyskania wpisu bytaby umowa zawarta miedzy uczestnikami procesu budowlanego. Umowa
ta powinna zawiera¢ okreslone sktadniki (obligatoryjna treS¢ takiej umowy bytaby prawnie
ustalona). Umowa ta musiatby zostaé zawarta z podpisem notarialnie poswiadczonym; wyméog
taki wynika z art. 31 ust. 1 u.k.w. jako warunek dotyczacy formy dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Zgdanie wpisu do ksiegi wieczystej mogtoby zostac
ograniczone okre$lonym terminem.

Sad z urzedu powinien badaé¢ czy podmiotem Zzadajagcym uzyskania wpisu jest
uprawnionym (,uczestnikiem procesu budowlanego®), a umowa stanowiaca podstawe wpisu
zawiera obligatoryjng tre§¢. W razie braku przeszkdd prawnych sad dokonywatby wpisu — w relacj,
do kazdego (kolejnego) uczestnika inwestycji budowlanej. Dany uczestnik nie uzyskiwatby swe.#
wtasnej hipoteki, lecz bytby ,dopisywany” do wierzycieli figurujgcych juz w ksiedze wieczystej jako
uprawnionych z tytutu hipoteki (wspdlnej) cigzacej na obcigzonej nieruchomosci.

5. Obowigzek zawiadomienia inwestora; prawo sprzeciwu

Inwestor powinien mie¢ mozliwosé kontroli osdéb, ktérych wierzytelno$¢ zostata
zabezpieczona hipotekg (na jego nieruchomosci). Stad powinien zosta¢ wprowadzony obowigzek
kazdego uczestnika inwestycji budowlanej do zawiadomienia inwestora o ztozeniu wniosku o wpis
hipoteki do sadu oraz przedtozenia mu umowy stanowigcej podstawe wpisu. Zawiadomienie to
powinno nastgpié wraz ze ztozeniem wskazanego wniosku, wzglednie niezwtocznie po nim.

Rozwazenia wymaga przyznanie inwestorowi prawa ziozenia sprzeciwu wobec wpisu
hipoteki obcigzajgcej jego nieruchomos¢. Sprzeciw taki mogtby jednak zostaé wniesiony w
ustawowo okreslonych przypadkach oraz w krétkim (np. 7 dniowym) terminie. Po uptywie tego
terminu sad dokonywatby wpisu hipoteki. Whniesienie sprzeciwu oznaczatoby koniecznosc
sgdowego rozstrzygniecia sporu co do jego zasadnosci.

6. Wygasniecie hipoteki

Hipoteka budowlana wygastaby w przypadku, gdy w okre$lonym terminie od zakonczenia
inwestycji budowlanej (np. kilka miesiecy), nie zostatby ztozony wniosek o wszczecie egzekucji z
nieruchomos$ci obcigzonej tg hipoteka, a takze we wszystkich przypadkach, w ktérych wygasa
zwykta hipoteka (w szczegdlnosci w razie wygasniecia wierzytelnosci zabezpieczonej).

Opracowanie: Mec. Pawel Kuglarz, sekretarz Rady Naukowej Polsko-Niemieckiego Centrum Prawa
Bankowego UJ, radca prawny i partner w kancelarii Beiten Burkhardt P.Daszkowski, tel.+48
225837100, Pawel.Kuglarz@bblaw.com

Organizacja: Koordynator Obywatelskiej Inicjatywy Ustawodawczej Gwarancje Zaptaty,
inz. Tadeusz Jurkiewicz, tel.+ 48 600 209 893, tel/ fax 48 32 209 44 56,
41—~ 711 Ruda Slaska, ul. Poligonowa 4 ; tadejurkiewicz@hotmail.com
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MozliwoSci zahezpieczen i gwarancji
przy wykonaniu umowy o dzieto

w Niemczech

1. Gwarancja zaliczkowa

2. Hipoteka rzemiesinicza — § 648

3. Gwarancja pfatnicza — § 648a

4. Ochrona pieniedzy budowlanych - § 1 GSB

5. Odpowiedzialnos¢ poreczycielska zlecenio-
dawcy za pensje minimalng — § 1a AEntG
6. Zabezpieczenia gwarancyjne
7. Podsumowanie ‘
PO 48 426024284
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1. Gwarancja zaliczkowa

Rozpoczecie kontraktu dla wykonawcy jest zwigzane z regu-
ly z duzymi nakladami finansowymi. W szczegélnosci oplaty
za zezwoleniza na prace, ubrania robocze, narzedzia craz me-
terialy musza by¢ czgsto sfinansowane przez wykonawce
przed rozpoczeciem prac na kontrakeie budowlanyin.

Gwarancja zaliczkowa

O Mozliwosci negocjacyjne

O Mozliwosci ekonorhiczne
O Sytuacja przetargowa
O  Argumenty za;

4 Fensja minimalna
¢ Kasa urlopowa

& Opftaty za zezwolenia

Wykonawca musi poradto liczy¢ sie z tym, 2ze pierwsze
dwa miesigce pracy na budowie musi sfinansowac¢ z wiasnych
srodkéw. Majac na uwadze ten fakt wykonaweca finansuje z re-
guly budowg zleceniodawcy w daleko idacym zakresie.

W ramach negocjacji handlowych przy zwarciu kontrak-
tu nalezy to uwzgledni¢. w szczegélnosci aspekcie ryzyka
upadlosciowego zleceniodawcy. W ramach negocjecji kon-
traktowych z reguty istniejg mozliwosci wynegocjowania za-
liczki na rozpoczecie kontraktu. Zleceniodawca na ogét zdaje
sobie sprawe 2 fakru, ze wykonawca ma ograniczong piyn-
nos¢ finansowa. Uzyskanie zaliczki choc¢by na oplate zezwo-
len na pracg zasacdniczo polepszy sytuacje wykonavrey przy
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rozpoczeciu prac budowlanych.

W sytuagji kiedy w niemieckim budownictwie w okresie
roku odnotowano 8 000 upadiosci warto negocjowaé inng
forme zaliczki — mianowicie stalg zaliczke na okres trwania
kontraktu oparts o gwarancje bankowa wykonawcy. Powaz-
ny kontrahent bedzie skionny rozwazy¢ taka mozliwo$¢, uzy-
skujgc w ten sposéb gwarancje dobrego wykonania. Nalezy
réwniez uwzgledni¢ fakt, ze po wejéciu polski do Unii zlece-
niodaweca jest zobowiagzany uznaé¢ gwarancje polskiego ban-
ku. Czesto jednak polskie banki lub firmy ubezpieczeniowe
wspdtpracuja z niemieckim i sg w stanie wystawié réwniez
gwarancje potwierdzong przez niemiecki bank.

W przypadku wynegocjowania odpowiedniej regulacji
kentraktowej i uzyskania gwarancji bankowej w wyniku do-
konanej przedplaty zleceniodawcy powstaje zabezpieczenie
platnicze gotéwkowe na czas trwania kontraktu. Tego typu
rozwigzanie handlowe gwarantuje wieksze bezpieczenstwo
platnicze przy realizacj! kontraktu.

2. Hipoteka rzemieslnicza - § 648
Jezeli wykonawca buduje na nieruchomosci zleceniodawcy,
ma prawo wpisu hipoteki zabezpieczeniowej do ksiggi wie-
czystej zleceniodawcy (§ 648 BGB). Zabezpieczenie moze na-
stapié¢ jedynie do wartoéci juz wykonanych prac.

Istnieje réwniez mozliwos¢ dokonania wpisu w drodze
postepowania zabezpieczeniowego nawet bez wiedzy zlece-
niodawcy- wtasciciela nieruchomosci. Wpis taki powoduje
z reguly, Ze zleceniodawca od razu jest duzo bardziej gotowy
do podejmowania rozmdw zwigzanych z uregulowaniern na-
leznoddi.

3. Gwarancja platnicza - § 648a

Jest to dzisiaj najwazniejszy instrument prawny zabezpie-
czenia roszczen przez wykonawce. Przepis kodeksu cywilne-
go § 648a BGB przewiduje mozliwos¢ dla wykonawcy rozwia-
zania kontraktu w przypadku nieprzediozenia gwarangji
bankowej przez zleceniodawce. Ustawa przewiduje, ze gwa-
rancja moze by¢ przedlozona w réznej formie, np. w formie
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4. Ochrona pieniedzy
budowlanych - § 1 GSB

Jezeli zleceniodawca uzyskal od inwestora wynagrodzenie
sfinansowane przez bank i zabezpieczone w formie hipoteki
lub dtugu ziemskiego, wynagrodzenie to jest chronione na-
wet w przypadku upadtosci zleceniodawcy, ktéry ma obowia-
zek udokumentowa¢ wykorzystanie pieniedzy na przewi-
dziany cel. W tym zakresie za wykorzystanie tych pieniedzy
odpowiadajg wszystkie osoby fizyczne nimi dysponujace. Do
nich zaliczany jest zarzad spétki, prokurenci, inne osoby wy-
konujace usluge budowlang w oparciu o Baugeld.

Udokumentowanie wykorzystania Baugeldu moze nasta-
pi¢ tylko na podstawie specjalnej ksigzki do Baugeldu. Ponie-
waz z reguly nikt jej nie prowadzi, zleceniodawca lub osoba
odpowiedzialna nie bedzie potrafita udokumentowa¢ rozdy-
sponowania pienigdzy na budowie.

5. § 1a AEntG odpowiedzialno$é
poreczycielska zleceniodawcy
za pensje minimalng
Zleceniodawca odpowiada za zaplate pensji minimalnej pra-
cownikéw fizycznych -budowlanych wykonawcy na podsta-
wie § 1a AEntG, pod warunkiem, ze s3 wykonywane przez
zleceniobiorce przewaznie roboty budowlane i zleceniodaw-
ca zlecit réwniez prace budowlane, to wéwczas powstaje je-
go odpowiedzialno$¢ za pensje netto dla pracox}vnikéw
fizycznych wykonawcy. :

Odpowiedzialnos¢ poreczycielska
zleceniodawcy za pensje minimalng

O Zakres cbowigzywania
w budownictwie

O Co robi¢, gdy zleceniodawca nie
ptaci a pracownicy sie buntujg

O Mozliwosci ochrony dla przedsie-
biorcy przed i po upadtosci

O Sposoby reagowania na
zagrozenia na duzej budowie
w Niemczech

§ 1a AEntG jest jednym z najskuteczniejszych $rodkéw
nacisku na zleceniodawce jezeli ten nie jest gotéw zaplacic
pensji pracownikéw w terminie Ostatecznie Zaden zlecenio-
dawca nie chce stanaé w sytuacji, w ktérej 20 czy 30 pracow-
nikéw zlozy przeciwko niemu pozwy do sagdéw pracy. Mozli-
wosci jego obrony z punktu widzenia prawnego s niewiel-
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kie. W szczeg6lnosci nie moze zarzuci¢ pracownikom, ze ja-
kos¢ wykonanej ustugi jest niezadowalajaca.

W dotychczasowych procesach prowadzonych na tej
podstawie zawsze udawato si¢ uzyska¢ wynagrodzenie dla
pracownikéw. Nalezy przypominad réwniez, ze taka sama od-
powiedzialno$é zleceniodawcy istnieje wobec kasy urlopo-
wej ULAK. Podobna odpowiedzialno$¢ istnieje wobec ubez-
pieczyciela spotecznego, réwniez zagranicznego, tzn: ZUS na
podstawie przepisu § 28e SGB IV.

W tej sytuacji na podstawie przepiséw istnieje mozli-
wos¢ uratowania duzej czesci roszczenia potrzebnej w szcze-
golnosci do pokrycia kosztéw pracowniczych. Jezeli wigc zle-
ceniodawca wypowie kontrakt, a sytuacja dowodowa doty-
czgca roszczen jest trudna, warto przemysle¢ zastosowanie
tych przepiséw.

6. Zabezpieczenia

gwarancyjne
Z reguly strony ustalajg w umowie o dzielo, ze zlecenio-
dawca ma prawo zatrzymac¢ kwote 5% z sumy rachunku
koncowego na okres pieciu lat na poczet roszczerr gwaran-
cyjnych. Zabezpieczenie to moze by¢ jednak zwolnione za
pomoca gwarancji bankowej lub konta bankowego na dwie
osoby, tzw. sperrkonta. Wiele firm nie wykorzystuje tych
mozliwosci, a zleceniodawca oglasza w przeciggu okresu
piecioletniej gwarancji upadio$¢ i kwota gwarancyjna
przepada. Aby unikna¢ tego typu problemdéw, mozna zawe-
zwaé zleceniodawce do stworzenia sperrkonta w odpo-
wiednim terminie, a w przypadku niedotrzymania terminu
zagrozi¢ wymagalnoscia zaptaty bez koniecznosci przed-
kiadania zabezpieczen. Taka mozliwo$¢ wynika z § 17
Nr 6 ust. 3 VOB/B.

Réwniez przedlozenie gwarancji bankowej w zamian za
wyplate zabezpieczenia na konto wykonawcy stanowi zabez-
pieczenie dla wykonawcy i pomimo kosztéw jest to lepsze
rozwigzanie niz ryzyko utraty calej sumy. W tym zakresie na-
lezy wskazad, ze zleceniodawcy czesto zataczajg do umowy
gotowg tres¢ gwarancji bankowej i oczekuja, ze bank wyko-
nawcy takg gwarancje wystawi. Jednak nalezy wskaza¢, ze
wiele tego typu wzordw jest niewazne. W szczegélnosci sg
dzisiaj nieskuteczne gwarancje na pierwsze zadanie (auf er-
stes Anfordern). W takim przypadku bank tez nie ma prawa
zaplaci¢ na podstawie takiej prawnie niedopuszczalnej gwa-
rancji. W tym zakresie nalezatoby sprawdzié¢ tres¢ juz dzisiaj
wystawionych gwarancji.

7. Podsumowanie
Whbrew panujgcej wéréd wielu firm opinii, istniejg skutecz-
ne metody nacisku na zleceniodawce, w celu zabezpiecze-
nia roszczen. Warto je stosowaé w praktyce i w zaleznosci
od sytuacji wykorzystywaé wilasciwe srodki, aby w danej
sytuacji unikna¢ ryzyka utraty wypracowanego wynagro-
dzenia.

[~
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Zabezpieczenie pfatnosci
zgodnie z § 648a BGB

O Umowa o dzieto
O Prawo do zgdania zabezpieczenie
O Wielkosc¢ zabezpieczenia
O Forma zabezpieczenia
4 Gwarancja bankowa

& Poreczenie firmy
ubezpieczeniowe;

4 Cesja na zabezpieczenie

€ Inne formy gwaranciji
platnosciowe]

Skutki nieprzediozenia gwarancji
z§648 a

O Skutki finansowe dla wykonawcy:
¢ Rozwigzanie umowy
¢ Wynagrodzenie za kontrakt

O Skutki w upadtosci
zleceniodawcy po przedtozeniu

& Zabezpieczenie roszczen
przed syndykiem

O Mozliwosci obrony zleceniodawcy
& Tylko w przypadku zawartej

umowy gwarancyjnej
~ gwarancja wykonania

poreczenia bankowego lub dokonanego przez firme ubezple-
czeniowq. Moze tez by¢ wybrana inna forma np. cesja rosz-
czefi wobec zleceniodawcy publicznego, jesli wykonawca wy-
razi zgode.

Wykonawca musi zawezwa¢ zleceniodawce de- przedio-
zenia gwarancji w wyznaczonym terminie. Po jego uplywie
moze wyznaczy¢ zleceniodawcy drugi termin i o§wiadezyé,
ze po jego uplywie uwaza umowe za rozwiazang, jesli gwa-
rancja nie zostanie przediozona. Po uplywie wyznaczonego
terminu umowa jest uwazana za rozwigzang z mocy ustawy.

Zakres obowigzywania § 648a
.O Przed odbiorem
O Po odbiorze

O Konsekwencje nie przediozenia w
wyznaczonym terminie

O Termin ponowny

O Prawo do wstrzymania
$wiadczenia ustugi

O Rozwigzanie kontraktu z mocy
" ustawy
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. Zlecemodawca jest zobowigzany wyplaci¢ odszkodowanie
. w formie pozostalego wynagrodzenia po potraceniu zaosz-

czedzonych kosztow.
Wysokos¢ kwoty gwarancyjnej nie jest ustawowo ure-

« gulowana, niewatpliwie jest jednak dopuszczalne zawe-

zwanie do przediozenia gwarancji w wysoko$ci nawet 20%
wartosci kontraktu. Gwarancja moze zosta¢ zazgdana
przez wykonawce w kazdym etapie realizacji kontraktu.
Nawet po dokonanym odbicrze istnieje mozliwos¢ zgdania
gwarancji. Wskazane jest to szczegélnie przy usuwaniu
usterek, gdy niezaptacone rachunki opiewajg na wysoka
kwote.

Roszczenie to ma charakter ustawowy i nie moze by¢ wy-
kluczone w umowie. Oplaty za wystawiong gwarancje pono-
si wykonawca. Czgstq odpowiedzig na zawezwanie dokona-
ne przez wykonawce do przediozenia gwarancji z § 648a BGB
jest zawezwanie zleceniodawcy do przedlozenia gwarancji
wykonawstwa przez wykonawce. Nie zawsze jest to jednak
zadanie uzasadnione. Uzasadnienie takiego zawézwania jest
mozliwe tylko, jezeli umowa takg gwarancje przewiduje lub
na podstawie umowy, w ktérej § 17 Nr 1 VOB/B ma zastoso-
wanie w zawartej umowie istnieje odpowiednia regulacja. Je-
zeli prace sg wykonane i nastgpil odbiér, brak jest podstawy
do 23dania takiej gwarancji.

Tak wigc bez jednoznacznej regulacji zleceniodawca nie
moze wymagac od wykonawcy gwarancji dobrego wykona-
nia. Wykonawca moze jednak w kazdej chwili domaga¢ sie
przedstawienia zabezpieczenia w rozumieniu § 648a BGB.
Uzyskanie takiej gwarancji chroni wykonawce przed ruewy
placalnoscia zleceniodawcy.

XV
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Zabezgleczenle Naleznoséci w Procesie Budowlanym

obcych Ustawodawstw

Réznorodnos¢ uczestniczacych Podmiotdw Gospodarczych, Specyfika samego Procesu
Budowlanego, waga samego Procesu Budowlanego w Gospodarce nakfada na
wszystkich Uczestnikdw Procesu Budowlanego, a jednoczesnie i na Ustawodawce
szczegdlnego traktowania prowadzonych dziatan | dostrzegania  momentdw
mogacych hamowac prawidlowg realizacje Procesu Budowlanego a tym samym
dziatalno$¢ Podmiotéw Uczestniczacych i zaleznych od Procesu Budowlanego.

Dlatego tez w wielu ustawodawstwach (francuskim, niemieckim, szwajcarskim,

kanadyjskim czy amerykanskim) Proces Budowlany / jego Uczestnicy jest objety
specjainymi uregulowaniami prawnymi ktére dajac ochrone, pozwalajg na uwazng
merytoryczng realizacje zadan, bez skupiania swej uwagi na poszukiwanie specjalnych
zabezpiecze i strate czasu na odzysk naleznosci, co ma miejsce w aktualnym stanie
rzeczy Wszystkich / bez wyjatku Uczestnikdw procesu Budowlanego.

Tak trzeba nazwac¢ ,po imieniu” iz dazenia Ustawodawcy polskiego przy tworzeniu i
modyfikacji ustawodawstwa przez wprowadzenie art. 647 ' do Kodeksu Cywilnego
Cywilnego Ustawy o Gwarancjach Inwestorskich szty i idg w dobrym kierunku gdyz w
wielu pafstwach  (Niemcy® , Francia®, Szwajcaria®, USA™, Kanada®) takie
ustawowe zabezpieczenia istniejg. Dodatkowo, w przeciwienstwie do naszego
Ustawodawstwa zapewniajg to zabezpieczenie ,z mocy prawa”, a nie jak u nas
fakultatywnie, mdwiac ,.. moze..” co oczywiscie w efekcie nie jest zadnym
zabezpieczeniem.

Wszystkie wymienione ponizej ustawodawstwa opieraja sie na pojeciu ,, L'hypotheque
de garantie d'artisan de construction " - co w ttumaczeniu brzmi ,hipoteczna
gwarancja rzemieslnikéw budownictwa” , i obejmuje ona Wszystkich Uczestnikow
Procesu Budowlanego.

Istotga tego typu zabezpieczenia jest, ze Kazdy kto przystepuje do Procesu
Budowlanego, przez fakt podpisania umowy bezposrednio lub posrednio z wiascicielem
Nieruchomosci (Inwestora) uzyskuje (po spetnieniu  odpowiednich formalnosci
polegajgcych gtownie na informacji o tym fakcie Inwestora) zabezpieczenie swojego
wkiadu w te Warto$¢ Dodang. Moéwigc prosciej Kazdy ( Generalny Wykonawca,
Podwykonawcy, Dostawcy materiatéw i Ustug, Producenci Materiatéw, Profesjonalisci)
kto uczestniczy w Procesie Budowlanym ma byc¢ zaptacony za wiozony wktad (prace,
dostawe), a zabezpieczeniem tej naleznosci jest Prawo do Hipoteki tej czesci Wartosci
Dodanej tzn. wykonanego projektu. Jedynym warunkiem nabycia tego prawa jest
poinformowanie Inwestora ( z kopig do Generalnego Wykonawcy...) o istnieniu Umowy
i okresleniu jej zakresu (rzeczowego i finansowego). Spetnienie tego warunku jest
konieczne i wystarczajgce by w razie nie otrzymania petnej, naleznej pfatnosci
uzyskac¢ zabezpieczenie w formie hipotecznej (Hipoteki Kaucyjnej) na Nieruchomos$ci w
ktorej Wkiad zostat zrobiony.




Trzeba podkresli¢, iz Procedura ta réwniez zabezpiecza Inwestora, gdyz daje mu
narzedzie kontrolne dokonywanych wyptat, zabezpieczajac przed ,podwdjng
ptatnoscig” jaka jest mozliwa w aktualnym stanie Ustawodawstwa w Polsce, gdyz ani
art. 647 ' K.C. ani Ustawa o Gwarancjach nie przewiduje zadnej procedury kontrolnej.

Positkujgc sie rozwigzaniem Kanadyjskim, ostatnio, bo w 1994 roku wprowadzonym
do Nowego Kodeksu Cywilnego w krétkich stowach mozna opisa¢ te Procedure jak
nastepuje na przykfadzie typowego projektu.

Inwestor, badz Manager dziatajgcy w imieniu Inwestora, zleca wykonanie okreslonego
zakresu robdt w projekcie wykonanym przez Profesjonalistow (Architekt, Inzynier...)
Generalnemu Wykonawcy. Ten za$ kolejno zieca kolejne roboty Podwykonawcom,
Dostawcom a w efekcie kolejnym Podwykonawcom; Dostawcom jak i Producentom. W
efekcie podpisanych Umoéw, Wszyscy ktdrzy chca skorzystaé z prawa Zabezpieczenia
Hipotecznego (Hipoteki Kaucyjnej) muszg o fakcie podpisania Umowy poinformowaé w
sposéb formalny (listem poleconym — tzw. Doniesienie Umowy) Inwestora. Ten tworzac
liste Zgtoszeh tworzy liste kontrolng Zabezpieczonych Naleznosci. Nastepnie przy
kolejnych wyptatach (fakturach) otrzymuje od Generalnego Wykonawcy potwierdzenia
(solenne poswiadczenia) otrzymanych naleznosci (zaptat czesciowych). W wypadku
braku takiego os$wiadczenia Inwestor posiada prawo  zatrzymania sum
niepotwierdzonych. Po zakonczeniu robdt, przy koncowym rozliczeniu kontraktu
Generalny Wykonawca przedktada Inwestorowi kompletng liste wyptat naleznosci.
Inwestor poréwnujac Liste Zgtoszen i Liste Poswiadczen posiada kontrole obiegu
ptatnosci. W wypadku niezgodnosci posiada zatrzymane wczesniej naleznosci. Dla
Wszystkich ktdrzy zgtosili Umowe a nie zostali w petni uhonorowani (zaptaceni)
pozostaje 30-ci dni po zakonczeniu budowy na uregulowanie zalegtosci. W przypadku
dalszego nieuregulowania naleznosci, Poszkodowani sktadaja / zgtaszajq do ksiag
wieczystych (aktem notarialnym) swoje prawo do nieuregulowanej czesci zaptaty. I tym
razem Procedura przewiduje okres szesciu miesiecy na uregulowanie ,zasztosci”. W
przypadku dalszego braku (do sze$ciu miesiecy) uregulowania naleznosci Poszkodowany
sktada wniosek do Sadu o wpis naleznosci do Hipoteki Nieruchomosci i na podstawie
wyroku Sadu nastepuje oficjalny / typowy wpis do Hipoteki.

Jak widac z tego krotkiego i obrazowego przedstawienia Procedury, jest ona prosta,
przejrzysta i nieinwazyjna, i pozwala Wszystkim skupi¢ sie na prawidtowej realizacji
Umowy, przy petnym zabezpieczeniu swych naleznosci.

n

Przedstawiona Procedura w niczym nie hamuje i nie jest w niezgodzie z ,wolnym
obrotem gospodarczym, ani tez nie jest w niezgodzie z ,réwnym” traktowaniem
Wszystkich przez prawo, argumenty jakie uzyt w swoim wystgpieniu w Gazecie Prawnej
(Gazety Prawnej Nr 83 (1448) czwartek 28 kwietnia 2005 r.) pan Minister Sprawiedliwosci.
Nie wptywa tez na zaburzenie Informatycznego Systemu Ksigg Wieczystych (inny



argument podnoszony przez Pana Ministra), gdyz wpis do Ksigg wieczystych nastepuje
dopiero po uzyskaniu wyroku Sadowego (procedury typowej).

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze proponowana Procedura jest optymalnym i m
jedynym pewnym narzedziem Zabezpieczenia Naleznosci w Procesie Budowlanym, gdyz
Uczestnicy Procesu Budowlanego wkitadajac swojg prace, materiaty, ustugi robig to tylko
w dobrej wierze na podstawie Umowy, ktdra czesto nie jest respektowana szczegdinie w
kwestii ptatnosci.

W innych dziedzinach gospodarki / obrotu towarowego istniejg mozliwe zabezpieczenia, _
ktdre nie sprawdzajg sie w Procesie Budowlanym, ktéry jest dziataniem
dynamicznym i czesto witozony wkiad jest nie do odzyskania. Nie ma mozliwosci w
Procesie Budowlanym zabezpieczyé swych naleznosci przez zastaw czy tp. formy, a
istniejace inne zabezpieczenia jak np. weksel nie dajg realnego zabezpieczenia przed
«hieuczciwym” ptatnikiem.

Obecne ustanowienia prawne dla branzy budowlanej w Polsce:

= Ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane ( Dz.U. nr 180, poz. 1758 z pézn. zm.) -

przewiduje ona, ze wykonawcy moga Zadaé gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych lub poreczen na
zabezpieczenie swoich naleznosci za wykonane dia inwestora roboty budowlane.

Z przepiséw tych nie moga jednak skorzystaé projektanci i dostawcy materiatéw budowlanych i usfug ani
producenci

w Art. 647" kodeksu cywilnego —

§ 1. W umowie o roboty budowlane, o ktérej mowa w art. 647, zawartej miedzy inwestorem a
wykonawcg (generalnym wykonawca), strony ustalaja zakres robét, ktére wykonawca bedzie wykonywat
osobiscie lub za pomocg podwykonawcdw
/przepis ten reguluje odpowiedzialnosé solidarnq inwestora i wykonawcy za zaplate wynagrodzenia za
roboty budowlane wykonane przez tylko podwykonawcow./

Takze z tego rozwigzania nie moga korzystaé projektanci i dostawcy materiatéwi ustug ani producenci .

1. Ustanowienia obcvch prawodawstw:

(1). CODE CIVIL ALLMANDE § 648
Hypothéque de garantie de I'entrepreneur de construction
(1) L'entrepreneur d'un batiment ou d'une partie particuliére d'un batiment peut exiger
l'octroi d'une hypothéque de garantie au terrain & construire du commettant pour ses
exigences du contrat. Si le travail est pas encore parfait, il peut exiger l'octroi de 1'hypothéque
de garantie pour une partie de la rémunération correspondant au travail effectué et pour les
affichages non compris dans la rémunération.

/ Humaczenie : Kodeks Cywilny Niemiecki § 648
Hipoteka gwarantujgca przedsiebiorce budowlanego
(1) Przedsigbiorca Budowlany lub inny Uczestnik Procesu Budowlanego moze 3qdac
zapisu gwarancji hipotecznej na teren budowlany zwigzany 1 Umowq. Jesli roboty nie sq
Jjeszcze zakonczone, moze wymagac zabezpieczenia hipotecznego na nie zaplaconq czesé
naleznos$ci za wykonane roboty /




ZRODEOQ: http://dejure.org/dienste/internet?217.160.60.235/BGBL/bgbl1f/b10001 4f.pdf
http./rwww. kanzleimitrecht. de/aktuell/sr 34.htm
hittp:// www.bornheim-kollegen.de/rechtsinformationen.php3 ?artikelid=257&kategorieid=14

(2). CODE CIVIL FRANCAIS Article 1799
Les magons, charpentiers, serruriers et autres ouvriers qui font directement des marchés a prix fait,
sont astreints aux régles prescrites dans la présente section : ils sont entrepreneurs dans la partie qu'ils

traitent.

/ ttumaczenie : Kodeks Cywilny Francuski art 1799

Murarze, ciesle, slusarze i inni pracujqcy ktorzy wykonujq bezposrednio roboty umowne, -
podlegajq regufom opisanym w niniejszym rozdziale; i sq przedsigbiorcami budowlanymi w
rozumieniu nieniejszego

Zrédio: http:// www.adminet.com/]o/codes.html
http://www.legifrance.gouv.fr/WAspad/UnCode?&commun=&code=CCIVILLOQ.rcv

(3). Code Civile Suisse  Art. 837 O3
II. Avec inscription
1. Cas
' Peuvent requérir ’inscription d’une hypothéque légale:
3. les artisans et entrepreneurs employés a des batiments ou autres ouvrages, sur
l'immeuble pour lequel ils ont fourni des matériaux et du travail ou du travail seulement, en
9arantie de leurs créances contre le propriétaire ou un entrepreneur.
L’ayant droit ne peut renoncer d’avance a ces hypothéques légales.

/ Humaczenie : Kodeks Cywilny Szwajcarski Art. 837 ....
""" Mogq uzyskaé wpis Hipoteki ustawowej :

3 rzemiesinicy i przedsiebiorcy budowlani wykonujqcy roboty budowlane i inne na nieruchomosci
dla ktorych dostarczyli materialy i robocizng lub tez tylko robocizng jako gwarancje naleinosci od
wiasciciela lub wykonawcy.

? majacy to prawdo hipoteki ustawowej nie moze z niego zrezygnowaé/

(4). USA - contractor/ mechani’s lien le privilége du mécanicien

Une réclamation légale placée sur les immobiliers par quelqu'un qui est argent dit pour le travail,
les services ou les approvisionnements a contribué a la propriété afin de l'améliorer. Les
réclamants typiques de privilége sont les entrepreneurs, les sous-traitants et les fournisseurs
généraux des matériaux de construction. Un réclamant du privilege de la mécanique peut
poursuivre pour avoir les immobiliers vendus a I'enchére et pour récupérer la dette du montant.
Puisque la propriété avec un privilege ia-dessus ne peut pas étre facilement vendue jusqu'a ce que
le privilége soit satisfait (payé au loin), les propriétaires ont une grande incitation pour payer
leurs factures.

/ Humaczenie : legalna reklamacja naleinosci, zloiona na nieruchomosci, przez kogos kto posiada
wierzytelnosé za roboty, ustugi czy dostawy, ktore uzyte byly dla podniesienia wartosci nieruchomosci.
Typowa reklamacja przywileju jest dokonywana przez przedsiebiorcéw budowlanych, pod wykonawcow i
dostawcow materiatéw budowlanych. Reklamujacy z tytulu przywileju mechanika moze doprowadzi¢ do
sprzedazy nieruchomosci dla odzyskania naleznosci. Poniewaz nieruchomos¢ obarczona takim
przywilejem nie moze byé larwo sprzedana do momentu jak naleinosé z tytutu przywileju nie zostanie
uregulowana przez wlasciciela, procedura ta ma wazng role inicjujgcq piatnoci naleznosci./

Zrédto:

http://translate. google.com/translate? hl=fr&sl=en&u=http://dictionary.law.com/default?.asp%3 Fselecte
d%3D1232%26b0ld%3D%257C%257C%257C%257C&prev=/search%3Fq%3Dmechanic%2Blien%26h
1%3Dfr%261r%3D



(5). Kanada / Quebek ~ Hipoteka Legalna - Code Civil CHAPITRE TROISIEME
DE L'HYPOTHEQUE LEGALE —
2726. L'hypothéque légale en faveur des personnes qui ont participé a la construction
ou a la rénovation d'un immeuble ne peut grever que cet immeuble. Elie n'est acquise
gu'en faveur des architecte, ingénieur, fournisseur de matériaux, ouvrier, entrepreneur
Ou sous-entrepreneur, a raison des travaux demandés par le propriétaire de I'immeuble,
ou a raison des matériaux ou services qu'ils ont fournis ou préparés pour ces travaux.
Elle existe sans qu'il soit nécessaire de la publier.
1991, c. 64, a. 2726.

/ Htumaczenie : Kanada - Kodeks Cywilny Rozdzial trzeci — Hipoteka Ustawowa
2726. Hipoteka Ustawowa dla 0s6b uczestniczqcych w budowie lub renowacji nieruchomosci
moze by¢ tylko ustanowiona na tej nieruchomosci. Moze ona byé ustanowiona dla architektow,
inzynierow, dostawcow materialéw, pracownikow, przedsiebiorcéw budowlanych i
podwykonawcéw pod wykonawcow wyniku zaméwionej roboty przez wlasciciela nieruchomosci,
lub materiaiéw, ustug dostarczonych do wykonania tych robdt. Istnieje ona bez koniecznosci
publikacji (wpisu — przyp. tiumacza)

2727. L'hypotheque légale en faveur des personnes qui ont participé a la
construction ou a la rénovation d'un immeuble subsiste, quoi qu'elle n'ait pas été
publiée, pendant les trente jours qui suivent la fin des travaux.

Elle est conservée si, avant I'expiration de ce délai, il y a eu inscription d'un avis
désignant l'immeuble grevé et indiquant le montant de la créance. Cet avis doit étre
signifié au propriétaire de l'immeuble.

/ Humaczenie: 2727. Hipoteka Ustawowa dla osob uczestniczqcych w budowie lub renowacji
nieruchomosci moze by¢ tylko ustanowiona na tej nieruchomosci istnieje réwniez w przypadku nie
opublikowania w ciqgu trzydziestu dni po zakoviczeniu robot.

Jest ona w mocy, jesli przed uptywem tego terminu (30-tu dni — przyp. Thumacza) , zostalo dokonane
zgloszenie porwierdzajqce przedmiotowq nieruchomosé wskazujgc kwote naleznosci. To zgloszenie
winno by¢ przekazane / potwierdzone wilascicielowi nieruchomosci./

Zrodio www.vaillancourtguertin.com/hypothequelegale. pdf

Literatura:
Informacje o Kodeksach Cywilnych: htip://lexinter.net/Legislation/codes_civils_dans_le_monde. htm
hitp.//www.bbl.admin. ch/internet/thermen/00288/index. htm/?lang=1r
hitp.//www.iww.de/quellenmaterial/abruf.php32051413
http.//www.legifrance,gouv.fr/WAspad/UnCode ?8commun=&code=CCIVILLO.rcv
hitp.//www.dr-hoek, de/startseite.asp
http.//www.oav.ch/Question/12 00.htm/

http.//www.google.com/search?hl=r&qg=L %27hypotheque+de+garantie+d%27artisan+de+c
onstruction&btnG=Recherche+Google&ir=

Nomenkiatura: ,
> hypotheque legale > L'hypotheque de garantie d'artisan de construction
> leverandors lien > penhor do empreiteiro > Het retentierecht van aannemer
> lien di appaltatore > Das Zuriickbehaltungsrecht von Bauunternehmer
> droit de rétention de l'entrepreneur > privilege du contracteur >
> gravamen de contratista > privilege of the contracteur > contractor / mechanic’s lien

Dodatkowe informacje: inz, Tadeusz Jurkiewicz, 0 600 209 893.
7el / fax 032 209 4456 ; emall. tadejurkiewicz@hotmail.com
40 - 711 Ruda Slgska, ul.Poligonowa 4

hitp.//www.gwarancjezaplaty. mwtb.ply/
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BUDOWNICTWO | Dekoniunktura na rynku nieruchomosci

Nadchodzi nowa fala upadlosci firm ceweopersiien

W I pélroczu zbankrutowalo 27 deweloperéw, ale do sadow wplynelo az pieé razy wiecej wnioskéw. Cr 4} proc.
wzrosia Hezba zieeed windykacji wierzyvtelnosel budowlanyeh. Najszybeief Riopoty branty odbijg si¢c na {‘W
wowych firmach dewcloperskieh | podwykonaweach,
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W [ pétroczu zbankrutowato 27 deweloperéw, ale do sadéw wplyneto az pieé razy wiecej wnioskow

Deweloperzy w obliczu kryzysu

Deweloperzy zwolnili tempo inwestycji. Niektorzy, zwlaszeza nowi, ktérzy pojawili sie na rynku trzy, cztery
lata temu, przeinwestowali w zakupach nieruchomosci, bo liczyli na dalszy wzrost ich wartosci w tempie 25
proc. rocznie. Wykonawcy nie doszacowali biznesplandw, nie uwzglednili wzrostu kosztéw energii 1 robocizny.
Dekoniunktura na rynku nieruchomosci dotyczy przede wszystkim budownictwa mieszkaniowego. Na rynku
powierzchni biurowych i magazynowych sytuacja jest stabilna. Jednak konsekwencje przelozg sie na calg branze
budowlang i materialow budowlanych oraz firmy powiazane z nimi.

Deweloperzy traca rentowno$é

Eksperci ostrzegaja przed nowa falg upadtosci firm deweloperskich. Ich liczba po raz pierwszy od pieciu lat
przestata spada¢. W I pétroczu odnotowano 27 upadiosci deweloperéw, ale liczba faktycznych bankructw jest
zmacznie wyzsza. Pigc razy wiecej wnioskow o otwarcie postepowania upadiosciowego, sktadanych do sadu



przez wierzycieli lub dhuznikéw, zwracanych jest z powodu brakéw formalnych i umorzen lub oddalanych -
glownie ze wzgledu na brak majatku. Wiele firm matych i érednich zamyka dziatalnoé¢, nie prowadzac procesu
upadiosciowego przed sadem.

Kryzys na rynku nieruchomosci wynika przede wszystkim ze zbyt wysokich cen, ktére w latach 2004-2007 w
wielu regionach kraju wzrosty nawet o 200 proc.

- Poczatek roku wykazat wyraznie, ze szybkie wzrosty cen nieruchomosci z poprzednich lat nie okazaty si¢
trwale i nalezg do przesztosci. Doszto do stabilizacji i urealnienia cen - méwi Ewa Perkowska, dyrektor
handlowy Budimeksu Nieruchomosci.

W efekcie wzrostu konkurencji, korekty cen oraz spadku sprzedazy rentownosé dziatalnosci deweloperskiej
obnizyla si¢ i zapewne bedzie male¢ przez najblizszy rok.

Analitycy rynku juz teraz odnotowutja wydtuzone wskazniki rotacji zobowiazar i naleznosci. Nalezy liczy¢ sie z
tym, ze jeszcze w tym roku zatory platnicze zablokuja branze, liczba niewyptacalnych firm bedzie rosnac.

- Zalecamy ostrozne podejécie do kredytowania odbiorcéw odroczonymi terminami platnosci, zwlaszcza tych
nieznanych i niesprawdzonych. Zalecalabym rzetelne sprawdzenie moralnosci platniczej klienta oraz bazy
niewyptacalnych kontrahentéw, a takze ustanowienie dodatkowych zabezpieczen - méwi Hanna Kobus, szefowa
departamentu oceny ryzyka Atradius w Polsce.

Najtrudniej podwykonawcom
Jako pierwsze kryzys w branzy dotyka mate firmy wykonawcze, gdyz na nich kumuluja sie opéznienia w

platnosciach na wezesniejszych etapach budowlanej produkcji. Niewielkie firmy sg tez bardziej wrazliwe na
opéznienia ptatnosci.

‘ ‘m’,;*rxiai:g platnpset generainym wyvkonaweant,
4 em. 2 ¢ r;{;&:;pn nie wohet swuich podwykonawedw - mowi Zbigniew
Korzen1ewsk1 zast@pca dyrektora dziatu wmdykaCJl Euler Hermes Zarzadzanie Ryzykiem.

Analiza naleznosci Euler Hermes pokazuje, ze zaczyna odwracac si¢ dotychczasowy spadkowy trend liczby
przeterminowanych naleznosci. Dodatkowo wzrasta liczba windykowanych wierzytelnosci budowlanych.

- W poréwnaniu z ubieglym rokiem obecnie notujemy o ok. 40 proc. wiecej zlecenn windykacyjnych, przy
czym ich warto$é jest o ok. 40-30 proc. wyzsza - méwi Zbigniew Korzeniewski.

Wynika to z wiekszej ilosci transakcji o wyzszej wartosci, a takze z rosnacej liczby przeterminowanych
platnosei.

- W dodatku ponownie - bo tak bylo juz jak w czasie recesji szeé¢, siedem lat temu - mamy do czynienia ze
zjawiskiem wyludzent w branzy budowlanej oraz stalowej - dodaje Zbigniew Korzeniewski.

Firmy beda sie zamykacé

Cho¢ trwa wiasdnie czas budowlanych zniw, przedsiebiorcy budowlani maja do realizacji znacznie mniej
inwestycji, niz przewidywali. Przez to do kazdego przetargu staje kilkudziesieciu, a nie kilku oferentéw. Firmy
wykonawcze, aby minimalizowac¢ straty zwigzane z nakladami poniesionymi na zakup sprzetu i zatrudnienie
pracownikéw oraz choé czesciowo amortyzowaé poniesione inwestycje, wola stosowaé dumping cenowy i
realizowa¢ przedsiewziecia, niz bezczynnie czekaé na poprawe sytuacji w branzy.

- Dla funkcjonowania film deweloperskich kluczowe znaczenie bedzie miala sytuacja na rynkach finansowych.
Wzrosnie zapotrzebowanie na kredyty budowlane, ale banki zapewne nie tylko podniosa oprocentowanie
kredyt6w, ale takze wymogi dotyczace wkladu wlasnego, wysoko$ci przedsprzedazy czy standingu
deweloperéw - méwi Kazimierz Kirejczyk, prezes firmy doradczej Reas.



Jednak wraz z wyhamowaniem dynamiki produkcji budowlano-montazowej wiele stabszych firm bedzie musiato
wstrzyma¢ dziatalno$é, sprzeda¢ majatek lub si¢ przebranzowié.

- To ostatnie rozwiazanie wérdd wielu firm mozna zaobserwowaé juz teraz. Sadze, ze w przysziym roku
statystyki pokaza, jak obnizenie tempa rozwoju gospodarczego, spadek dynamiki produkcji i-cen w branzy
budowlanej, w tym nieruchomosci mieszkaniowych, wplynety na ten rynek - méwi Marcin Siwa, dyrektor ds.
oceny ryzyka Coface Poland.

SZERSZA PERSPEKTYWA

W Hiszpanii wzrost w branzy budowlanej trwat od 1994 do 2006 roku, generowat rocznie 18 proc. PKB oraz 20
proc. nowych miejsc pracy. Wyhamowanie wzrostu konsumpcji indywidualnej od 2006 roku oznaczato coraz
wieksza nadpodaz oddanych do uzytku mieszkan (w ciagu ostatnich trzech lat corocznie jest to 700 tys. wobec
zapotrzebowania rynku na 400 tys.), co powoduje wydtuzanie sie Sredniego czasu sprzedazy mieszkania (od
poczatku inwestycji) z 2 lat w 2004 roku do 3,5 roku obecnie. Problemy deweloperéw ze zbytem mieszkan,
spadek ich cen oraz mniejsza liczba nowych inwestycji spowodowaly powstawanie od 2006 roku zatoréw
platniczych. Najwiecej bankructw jest wsrod $rednich firm, a kulminacja opéznien w platmosciach i upadiosciach
ma dopiero nastapic.

OPINIE - ANDRZEJ OSINSKI
dyrektor departamentu analiz Dun and Bradstreet Poland

Aby $wiadomie podjaé decyzje o wspdipracy z danym przedsigbiorstwem i poznaé aktualng kondycje
potencjainego kontrahenta, nalezy przede wszystkim dokonaé analizy moralnoéci ptatmiczej podmiotu. Mierzy
ona $rednie terminy platnosci zobowiazan firmy w cyklach miesigcznych, przez co pozwala na biezaco ocenia¢
jej kondycje finansowa. Jest przy tym miernikiem prawdopodobienistwa upadtosci firmy. Stan moralnosci
platniczej jest odzwierciedleniem ptynnosci finansowej firmy, ktora jesli zostanie dtugotrwale zachwiana (zta
moralno$¢ platnicza utrzymuje sie przez wiele miesigcy), prowadzi nieuchronnie do upadku firmy.

ROBERT CHOJNACKI - prezes redNet Consulting

Spowolnienie na rynku mieszkaniowym obserwujemy od potowy ubieglego roku. Spadek tempa sprzedazy

mieszkan doprowadzit do obnizenia cen zaréwno na pierwotnym, jak i wtdrnym rynku. W niektérych regionach

kraju w ostatnich trzech latach ceny wzrosty nawet dwukrotnie. Teraz klienci wstrzymuja sie z decyzjg o zakupie

mieszkania, liczac na istotne przeceny. W efekcie urealnity si¢ juz ceny materiatéw budowlanych, beda musiaty

tez spas¢ koszty ushug budowlanych. Dla klientéw to raj. Moga negocjowaé ceny zakupu mieszkan, warunki

umowy oraz platnosci. Wreszcie na rynku deweloperskim dostgpne sa mieszkania gotowe do wprowadzenia sie é}
od zaraz. Klient nie jest juz skazany na kupowanie dziury w ziemi i pigknych wizualizacji.

GP RADZI

Chce kupié mieszkanie, ktore deweloper dopiero buduje. Czy uzyskam gwarancje, ze pienigdze nie
przepadng?

Tak

Mozma negocjowad nizsza pierwsza wpfate, np. na poziomie 10 proc. Inng opcja jest zalozenie tzw. rachunku
powierniczego. Polega on na tym, ze wplacamy pieniadze do banku na nieoprocentowany rachunek, z ktérego sa
one przelewane w terminach przewidzianych w umowie, np. w miarg¢ postgpu prac. To gwarancja dla
dewelopera, ze dostanie pieniadze za zbudowane mieszkanie. Z kolei klient ma pewno$é, ze jego pieniadze nie
zostana przeznaczone na sfinansowanie innej budowy niz jego wiasnego mieszkania. Dobrze tez uzaleznié
wyplate ostatniej transzy, np. 20 proc., od uregulowania wszelkich kwestii wiasno$ci nieruchomosci.

Czy mozna sprawdzi¢ stan prawny nieruchomosci. Czy to zabezpieczy mnie na wypadek upadioSci
dewelopera?



™

Tak

Przede wszystkim trzeba sprawdzié, w dziale II ksiegi wieczystej dziatki, jaki tytut prawny ma do_ ni@j
deweloper. Trzeba tez zajrzec¢ do dziatu III KW, w ktérym znajdziemy informacje o tym, czy jakies inne
podmioty maja jakiekolwiek prawa albo roszczenia do nieruchomosci. W dziale 1V bedzie tez informacja, czy na
dziatce s ustanowione zabezpieczenia w postaci hipoteki. Najlepiej przy okazji zawierania umowy z .
deweloperem uzyskac jego zgode na wpisanie w IV dziale KW naszego roszczenia o wybudowanie lokal}l i
przeniesienie jego wiasnosci na nasza rzecz. W razie upadiodci takie zapisane roszczenie bedzie zaspokajane w
pierwszej kolejnosci.
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