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

Proponowane przez nas rozwiazanie jest sprawdzone i funkcjonalne, gdyz opiera sie na
funkcjonujacych wzorach prawa niemieckiego, francuskiego jak i kanadyjskiego, co po
odpowiednich adaptacjach do lokalnych warunków daje gwarancje sukcesu, tzn.
realnego i równego w prawie zabezpieczenia dla Wszystkich Podmiotów Uczestniczacych w
procesach Budowlanych.

Myslimy, jestesmy przekonani, ze proponowane okreslenia precyzuja tak podmiotowosc
Ustawy, eliminujac nierównosc wobec prawa (patrz art. 32 Konstytucji RP), jak i jasno
reguluja stosunki w procesie budowlanym.

Pragniemy zwrócic tez uwage iz jest duzym utrudnieniem niespójna dywersyfikacja nazewnictwa
wystepujaca w Prawie Budowlanym, Kodeksie Cywilnymi innych aktach zwiazanych jak i potocznego
myslenia. Dla przykladu potocznie uzywa sie okreslenia "wykonawca" - ten który wykonuje jakies prace
w procesie budowlanym - zas szczególnymi przypadkami "wykonawcy"sa:

Generalny Wykonawca - podmiot realizujacy / koordynujacy calosc Procesu Budowlanego
majacy bezposrednie relacje umowne o roboty budowlane, których
efektem jest "obiekt" z Inwestorem / Zamawiajacym;

- Podwykonawca - realizujacy czesciowe elementy Procesu Budowlanego, a jednoczesnie bedace
pewna caloscia / elementem wydzielonymz "obiektu" , np. fundament - mozna
traktowac jako "obiekt" , lecz jest on czescia "obiektu" kompletnego jakim jest
budynek.

potocznie "wykonawca" bedzie tez ten kto wykonuje prace ziemne / wykopy, wywóz i przywóz
ziemi...); monter rusztowan, murarz, szklarz, itd.....

Innym powaznym klopotem myslowym jest okreslenie "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 Zaplaty..." jak i art. 647.1 kc.

Szanowni Panstwo, podsumowujac myslimy, ze przedstawione przez nas propozycje / sugestie i
komentarze pozwola na stworzenie przez Panstwa projektu uregulowan prawnych na miare
dzisiejszego stanu swiadomosci demokratycznej i Panstwa Obywatelskiego epoki Unii Europejskiej i
czasów Globalizacji.

Pozostajac do Panstwa dyspozyc:ji,wraz z naszym Zespolem Eksperckim,

lacze uklony. .1'. ,
..l ~\

Z powazaniem I \ '\

r.~~ (\. \\,
~ \

inz. Tadeusz Jurkiewicz ~~
koordynator / fundator OlU GZ
0600 209 893
0322094456
tadei urkiewicz@hotmail.com
tade@fraco.com.pl

wierzac w owocna wspólprace,
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Warszawa, dnia 21 lipca 2009 r.

Adresat:
Tadeusz Jurkiewicz

koordynator
"Obywatelskiej Inicjatywy Ustawodawczej
Gwarancje Zaptaty"

Szanowny Panie,

W odpowiedzi na Panska wiadomosc elektroniczna z dnia 12 lipca 2009 r. i prosbe o

wlaczenie sie w prace merytoryczne nad projektem nowelizacji ustawy o gwarancji za

roboty budowlane, w zalaczeniu przesylam swoje uwagi zywiac nadzieje, ze beda

pomocne w slusznej inicjatywnie jaka Panstwo podjeli.

Tym samym udzielam Panstwu zgody na wykorzystanie ponizej zalaczonych

materialów w ramach inicjatywy ustawodawczej, nie przenoszac jednak tym samym

swoich praw autorskich.

W zwiazku z faktem, ze w chwili obecnej równolegle tocza sie prace Ministerstwa

Sprawiedliwosci ("MS") oraz Senatu dotyczace tej samej materii, ponizej zamieszczam

opracowanie odnoszace sie do obydwu projektów. Ze wzgledu na fakt, iz proponowana

przez MS implementacja przepisów obecnej ustawy do Kodeksu cywilnego, sprawi ze nie

bedzie mozna (ze wzgledu na systematyke kodeksu) rozszerzyc zakresu ochrony poza

wykonawce i podwykonawców, ponizej zamieszczam tresc poprawek do projektu

senackiego (który zaktada modyfikacje obecnej ustawy) oraz odrebna propozycje.
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Powyzsze propozycje sa jednak oparte w glównej mierze na zalozeniach MS, z ta

róznica ze proponuje sie pozostawienie tych przepisów w ramach regulacji

poza kodeksowej.

Do propozycji poprawek do projektu senackiego zalaczone zostaje takze

uzasadnienie, które w swojej tresci odnosi sie takze do proponowanej ustawy o

gwarancji zaplaty w inwestycjach budowlanych.

Postaram sie takze podjac powyzszy temat na lamach prasy fachowej.

Z powazaniem

Piotr Terlecki

Zalc;czniki:

1. Projekt ustawy o gwarancji zaplaty w inwestycjach budowlanych;

2. Uwagido senackiegoprojektu ustawy o zmianie ustawy o gwarancji zaplaty za roboty

budowlanez uzasadnieniem.
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ZALACZNIK NR 1

proiekt ustawv Ogwarancii zaplaty w inwestYciach budowlanych

Niniejszy projekt zostal sporzadzony na podstawie projektu ustawy o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny przedlozonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w dniu 5 marca
2009 r. oraz projekt zmiany ustawy o ksiegach wieczystych i hipoterce oraz niektórych
innych ustaw przygotowany przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego przy
Ministrze Sprawiedliwosci. Projekt powinien zawierac:. uchylenie ustawy o gwarancji zaplaty za roboty budowlane oraz

implementowanie znowelizowanych rozwiazan do nowej ustawy o gwarancji
zaplaty w inwestycjach budowlanych,

. na nowe rozwiazania skladaja sie: wprowadzenie rozszerzonego zakresu
podmiotego (poprzez wprowadzenie pojecia: "podmiot inwestycji
budowlanej"j, mozliwosci zadania gwarancji (obejmujacej takze roboty
zlecone dodatkowo, niewprowadzone do umowy w postaci aneksu),
mozliwosc wstrzymania robót oraz odstapienia od umowy (uprawniony
podmiot móglby swobodnie wybrac z jakiej sankcji skorzystac - czy od razu
odstepowac od umowy, czy wpierw wstrzymac roboty, a potem dopiero
odstapic) po wyznaczeniu terminów inwestorowi (zeby uniknac watpliwosci
wprowadza sie minimalne terminy okreslone w dniach);

. uzycie pojecia "podmiot inwestycji budowlanej" jest podyktowane checia
odróznienia go od pojecia "uczestnik procesu budowlanego", które na tle
ustawy - Prawo budowlane ma odmienne znaczenie i spelnia inna funkcje;

. wprowadzenie nowej formy zabezpieczenia w postaci tzw. hipoteki
budowlanej (rozszerzenie zakresu podmiotowego zastosowania ustawy
spowoduje usuniecie watpliwosci co do niekonstytucyjnosci tego
rozwiazania, podnoszonych w uzasadnieniu do druku sejmowego nr 1562).

Uzasadnienie odnosnie konkretnych rozwiazan mozna odnalezc takze w dokumencie
odnoszacym sie do projektu senackiego nowelizacji ustawy o gwarancji zaplaty za roboty
budowlane (Zalacznik nr 2).

Z powazaniem

Piotr Terlecki
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pny'ekt z dnia J2 lipca 20{)9r.

liSTA W A

zdnia 2009 r.

o gwaranc,ji 7.aplaty w inwestycjach budowlanych

Art. l

!. Ninicjsz1i ustawa znajdqjc zaswsowanic do podmiotów inwestycji budowlanych.

2. Podmiolem inwestycji budowlanej jest wykonawca. dalsi podwykonawcy. jak równiez kazdy

inny podmiot, który zawarl z nimi umowe dotyczaca bezposrednio realizacji inwestycji

budowlanej.

3. Podmiotem w rozumieniu ust. 2 powyz.e:ijest osoba nzyezna, osoba prawna oraz jednostka

organizacyjna niebedaca osoba prawna. której ustawa przyznaje zdolnosc prawna.

4. Na inwestycje budowlana, o której mowa w usl. 2 powyzej, sk1adaja sie wszelkie czynnosci

prawne faktyczne od momentu zlol.cnia wniosku () wypis z miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego albo wniosek o wydanie decyzji lok~Jlizacji iwnestycj i celu

publicznego albo od momentu zlozenia wniosku o wydanie (kcyzji o warunkach zabudowy, do

momentu uzyskania pozwoknia na l1zytkowanie badz zgloszenia zakoJ1czenia budowy do

wlasciwych wladz:'

Art. 2

1. G,,<'arancjizaplaty w inwestycjach budowlanych, zwanej dalej "gwarancja zaplaty", inwestor

udziela podmiotowi inwestycji budowlanej w cdu zabezpieczenia terJninowej zaplaty.

2. GwaraJKja zaplaty jest nieodwolalna, bezwarunkowa. platna na pierwsze zadanie podmiotu

inwestycji budowlanej oraz wykonalna na tcrenie Rzecz:ypospolitej Polskiej gwarancja hankov,a
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lub ubezpieczeniowa, poreczenie banku. a takze akredytywa bankowa udzielona na zlecenie

inwestora."

Art..)

I. Nie mozna przez czynnosc prawna wylqczyc :111i ograniczyc prawa podmiotu inwestycji

budowlanej do zadania od inwcstora gwarancji zaplaty.

2. Odstapienie od umowy spowodowane z:adaniem gwarancji zaplaty jest bezskuteczne.

Art. 4

l. Podmiot inwestycji budowlanej moze \\ kazdym clasic :iadal' od inwestora gwarancji zaplaty

do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego I j.:go umowy

zwiazanej z inwcs!ycj" i zaakceptowanej przez inwestora (badz zawartej bezposrednio z

inwestorem). Przy czym umowe uznaje sie za z.aakceptowamlprzcz.iwnestora jesli inwestor nic

zglosi do niej SpI7J;..'Ciwuw ciagu 14 dni od dnia przedlozenia mu jej (lub jej projektu).

2. Udzielenie gwarancji zaplaty nic stoi na przeszkodzie zadaniu gwarancji do lacznej wysokosci

okreslonej w § I.

}. StTOny ponosza w rÓwnych ez"sciach udokumentowanc koszty zabezpieczenia wierzytelnoscI.

Art. 5

I. Jezeli podmiot inwestycji budowlanej nie uzyska z.adanejgwarancji lllplaty w wyznaczonym

przez siehie terminie, nie krótszym nil. 20 dni. uprawnionyjest do:

a) wstrzymania swojego swiadczenia i wyznaczenia dodatkowego terminu inwestorowi, nie

krÓtszego niz 7 dni po ktÓrym bedzie uprawniony do odstapienia od umowy z winy

inwestora ze skutkiem na dzieil odstapienia. albo

b) natychmiastowego odstajJienla od umowy z winy inwestora ze skutkiem na dzid!

odstapienia.

f W przypadku wykonawcÓw i podwykonawcÓw brak zadanej gwarancji zaplaty stanowi

1)17CSzkodew wykonaniu rooót budowlanych z przyczyn dOtYC7aCychinwestOra i uprawnia

wykonawce (generalnego wykonawce) do zltdania wynagrodzenia na zasadzie art 639.

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszetkie prawa zastrzezone
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3. W pr;ypadku odstapieni.a przez generalncgo wykonawce od umowy z przyczyn wskazanych 'w

ust. ! powyzej. wszelkie koszty zwiazanc z inwcntaryzacjil i oddaniem obiektu pokryw;!

inwestor.

Art. 6

W cdu zabezpieczenia swojej wierzytelnoscL podmiOt inwestycji budowlanej moze uzyskac

hipoteke przymusowa na nieruchomosci hedacej wlasnoscia inwestora. Hipoteka m! rzecz

podmiotu inwestycji budowlanej moze byc wpisana na podstawie pisemnej umowy dotyczacej

realiz.<lcjiinwestycji budowlam~j, zawartej bezposrednio z inwestorem badz z<lwartej za jego

zgoda z \\ykonawca lub dalszym podwykonawca. Przy czym umowe lIznaje sie La

zaakceptowana przez inwestOra jdli nie zglosi on do niej sprzeciwu w ciagu 14 dni od dl1in

przedlozenia mujej (lub jej projektu):'

Arf. 7

Do umÓw o roboty budowlane zawartych przed dniem wejscia w iycie lIstawy stosuje sie

przepisy dotychc:tllsowe.

Art. 8

Traci moc ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaplaty za roboty budowlane (Dz. U, Nr

180. poz. 1758 oraz z 2006 r. Nr 220. poz. !(13).

Art. 9

Ustawa wchodzi w zycic po tJplywie 30 dni od dnia ogloszenia.

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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ZALACZNIK NR 2

}>Ol)RAWKI

do senackiego projektu ustaW)' z dniaIS st)'cznia 2009 r. () zmianie ustawy ()
gwarancji zaplat}' za robot}, hudowlane (Druk senacki nr 404)

Obywatelska Inicjatywa {,1sta woda wcza Gwanmcje Zaplaty proponuje

wprowadzenie do tekstu powyzszego projektu senackiego usta\vy nastepujace poprawki:

I) mi. I w pkt l otrzymuje brzmienie:

.,al1. l otrzymuje brzmienie:

l. Niniejsza ustawa znajduje Z.llstosowaniedo podmiotów inwestycji budowlanych.

2. Podmiotem inwestycji budowlanej jest wykonawca. dalsi podw'ykonawcy. jak

rÓwniez kazdy inny podmiot. który zawarl z nimi umowe dotyczaca bezposrednio

reaIi7.a~jiinwestycji budowlan~j.

3, Podmiotem w rozumieniu ust :2 powyzej jest osoba I1zyczna. osoba prawna oraz

jednostka organizaC)'jna niebedaca osoba prawna, której ustm,vaprzyznaje zdolnosc

prawna.

4. Na inwestycje budO\vlana,o której mowa w ust. 2 pO\vyzej, skladaja sie wszelkie

czynlJosci prawne i faktyczne od momentu zlozenia \vniosku o wypis z miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego albo wniosek o wydanie decyz,ii lokalizacji

hvnestycji celu publicznego albo od momcntu zlozenia wniosku o wydanie decyzji o

warunkach 711hudowy,do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie badz

zgloszenia zakonczenia budo\,,)' do w!aschvych wladz:'

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zaslrzezone
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2) art. I pkt 2 otrzymuje brzmienie:

.,art.2 ustawyotrzymujebrzmienie:

I. Gwarancjizaplatyza roboty budowlane.zwanejdalej ..gwarancjazaplaty".inwestor

udziela podmiotowi inwestycji budowlanej w celu zabezpieczenia tenninowej z.aplaty.

2. Gwarancja zaplaty jest nieodwolalna, bezwarunkowa. pJatna na pierwsze zadanie

podmiotu inwesty~ji budowlanej oraz \vykonalna na terenie RzeezypospoJitej Polskiej

gwarancja bankowa lub ubezpicczcniov.a. poreczenie banku. a takze akredytywa

banko\va udzielona na zlecenie inwestora:'

:n m1. 1 pkt 3 otTzymujebrzmienit::

"art. 3 ustawy otrzymuje brzmienie:

I. Nie m07J1<'t przez czynnosc prawna wylaczyc ani ograniczyc prawa podmiotu

imvcstycji budowlanej do zadania od inwestora gwarancji zaplaty.
')

Odstapienie od umo\\/y spowodowane Z~1dal1iem gwaranqJ 7A'1platy jest

bezskuteczne."

4)
Art. ] pkt 4 otrzymuje brzmienie:

..art 4 llstawy otrzymuje brzmienie:

I. Podmiot inwestycji budowlanej moze w kazdym czasie zadac od inwestora gwarancji

zaplaty do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z

jego umowy zwiazanej z inwestycja i 7.aakceptmvanejprzez inwestora (badz zmvartej

bezposrednio z inwestorem). Przy czym umowe uzmlie sie 7.37.a.akcepto\vanaprzez

iwncstora jesli inwestor nie zglosi do niej sprzeciwu \v ciagu 14 dni od dnia

przedlozenia mu jej (lub jej projektu).

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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2. lJdzic1enie gv,;arancji 7.aplaty nie stoi na przeszkodzie :qdaniu gwarancji do lacznej

wysokosci okreslonej w § l,

3. Strony ponosza w rÓwnych czesciach udokumento\.vane koszty zabezpieczenia

wierzytelnosci,"

5)
Dodaje sie an. l pkt 5 o nastepajacym brzmieniu:

"art. 5 ustawy otrzymaie brzmienie:

l. Jezeli podmiot inwestycji budowlanej nie uzyska zadanej gwarancji zaplaty w

wY711acz'onymprzez siebie terminie, nie krÓtszymniz 20 dnL upra\-vl1ionyjest do:

a) wstrzymania swojego swiadczenia i wyznaczenia dodatkowego terminu

inwestormvi. nie krÓtszegoniz 7 dni po którym bedzie uprawniony do odstapienia

od umowy z winy inwestora zc skutkiem na dzieJ1odstapienia. albo

b) natychmiastOwego odstapienia od umowy z winy inwestora ze skutkiem na

dzien odstapienia.

2. 'Ii\' przypadku wykonawcÓw i podwykomrwcÓw brak 7--adanl~gwarancji zaplaty

stanowi przeszkode w wykonaniu robÓt budowlanych z przyczyn dotyczacych

imvestora i upnm11ia\\)'konawce (generalnego wykonawce) do zadania v\')'nagrodzenia

na zasadzie art. 639.

3. W przypadku odstapienia przez generalnego wykonawce od umowy z przyczyn

wskazanych \v ust. I powyzej. \-vszelkiekoszty zwiazane z inwentaryzacja i oddaniem

obiektu pokl)'wa inwestor."

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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6)
Dodaje sie arf. I pkt 6) o nastepujacym brzmieniu:

..Dodt~je sie art. 5! do ustawy o nastepujacym brzmieniu:

\\1 celu zabezpieczenia $woj~i \vierzytelnosci, podmiot inwestycji budowlanej moze

uzyskac hipoteke przymusowa na nieruchomosci bedacej \.vlasnoscia inwestora.

Hipoteka na rzecz podmiotu imvestycji budowlanej moze byc vvpisana na podstawie

pisemnej umowy dotyczacej realizacji inwestycji budowalnej, zawartej bezposrednio z

inwestorem badz zawartej za jego zgoda z wykonawca lub dalszym podwykonawca.

Przy czym umowe u7.JJajesie za zaakceptowana przez iwnestorajesli inwestor nic zglosi

do niej sprzeciwu w ciagu 14dni od dnia przedlozenia mujej (lub jej projektu)."

7) Art. 2 otrLymujebrzmienie:

..Do umów o roboty budowlane z.awartychprzed dniem wt:jscia \.vzycie ustawy stosuje

sie przepisy dotychczasowe:'

8) Dodt~e sie art. 3:

.,Ustawa wchodzi w zycie po upfywie 14 dni od dnia ogloszenia."

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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UZASADNIENIE

I. Uwagi o charakterze ogólnym

Na tle wyroku Trybunalu Konstytucyjnego (daJej ..TK') z dnia 26 listopada 2006

r. (sygn, akt K 47/(4) powrócila dyskusja mI temat nalezytego zabezpieczenia roszczen

uczestnikÓw, W 2003 r. ustawodawca prÓbowal juz rul zaradzic temu problemowi

poprzez wprowadzenie ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. () gwarancji zaplaty za roboty

budowlane (Dz,U. z 2006 r., Nr 220. paz, 1613. dalej jako ,.Usl1n\"a")art. 647! Kx,

ktÓry w zalozeniu mim poprawie sytuacje pod\vykonawcÓw w ramach procesu

budowlanego, Jednak szybko okazalo sie. ze \vw. regulacje mozna ominac. np. poprzez

tzw. wykonawstwo zastepcze,

Proponowane przez Senat \v projekcie zmiany sajednak bardzo zAchowawczena

tle innych inicjatyw llstawodawczych prowadzonych rÓwnolegle(pl'(~iektMinisterstwa

Sprawiedliwosci dotyczycacy zmiany usta\vy - Kodeks cywilny, ktÓryod marca 2009

]',zostal przekazany do uzgodniet'imiedzyresortov<ych),

Zmiany senackie maja na ogÓj charakter redakcyjny i doprccyzO\'\:ujacy, 01'31'

wprmvadz.aja na nowo. zmodyfiko\vane zgodnie z zaleceniami merytorycznymi TK,

przepisy art. 4 i art 5 nowclilo\vanej ustawy. Zmiany te co prawda spelniaja minimalne

wymogi wskazane przez TK. jednak nie wychodza na przeci\v problem praktycznym

jakie na dziel'!dzisiejszy stawia rynek budowlany w Polscc.

Nie nalezy jednak podzielic 7.apatlywaniaMS. aby uchylic obecnie obowiazujaca

ustawe o gwarancji utpiaty 711roboty budowlane i implementowac calosc regulacji do

przepisó\v Kodeksu cywilnego dotyczacych umowy o roboty budowlane, Tego typu

dziajanie spra\viloby. ze usta\va musialaby ograniczyc sie jedynie do \\I'Ykonawcyi
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podwykonav.'ców.co nie pozwoliloby na rozszerzenie 7.akresupodmiotowego ochrony

ustawO\v~j.

W zwiazku z powyzszym zaleca sie zmodyfikowanie obecnej ustawy badz

zastapienie jej 110\va,np. o nazwie: ..ustawa o gwarancji zaplaty \V inwestyc.iach

budowalnyclC.

H. Uwagi szczególowe do projektu senackiego

Zmiany proponowane \v Ustawie przez Senat mozna podzielic zasadniczo na dwa

rodzaje: (1) zmian o charakterze techniczno-prawnym. oraz (2) zmiany o charakterLC

merytorycznym.

(J) Zmian)' wart. 2 ust. 2. art. 3 ust. 2. art. 4 ust. I. art. 4 ust. 3 Usta"'-'Ymaja

charakter praktycznie wylacznie redakcyjny i usuwaja terminy niezgodne z tymi.

ktÓrych ustawodawca uzywa Kodeksie cywilnym- po pierwsze pojecie .,zlecenia

robÓt'. po drugie pojecie ..\vypowiedzenia umow'Y". Sa to zmiany jak na.ibardzicj

sluszne, bowiem dzisiejsze brzmienie usta\vy \vprO\vadza chaos pojecIowy na tle

ogÓlnych norm pnl\va cywilnego - lImowa o roboty budowlane ma charakter umo\vy

rczultatu. a nic starannego dzialania. w zwiazku z czym nie moze tutaj byc mowy ani o

"zleceniu" ani o ..wypowiedzeniu umowy". Pojecia tc moga odnosic sie do umowy

zlecenia uregulowanej w Kodeksie cywilnym - wypowiedziec (skutek ex mlf1c)mozna

jedynie umo'-\'}'o charakterze cj,~lym (najem. 7Jecenie). natomiast odstapienie od

umO\vy.majace charakter ex li/m" i moze byc zastosowane jedynie w odniesieniu do

umów rezultatu (umowa o dzielo. umowa o roboty budo\vlane). Senat wprowadz<."1takze

spójne z K.c. pojecie "inwestora".

(2) Jedynie zmiana przewidywana wart. 5 Ustawy ma na celu \vykonanie

mcrytorycznych U\vag IX, ktÓry IX1dniós!dwa glÓwne zarzutu w odniesieniu do

Ustawy (oba dotyczace uzyeia p(~iec.,niedookres!onych"):

Copyright 2009 Piotr Terlecki. Wszelkie prawa zastrzezone
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. uzycie pojecia ,.powszechnie przyjetej 'wysokosci kosztów udzielenia

gW3rancji";. uzycie pojecia "odpowiedni termin".

Pierwszy z pmvY7.szychzarzutÓw nalezy uznac za jak najbardziej. prawidlowy,

natomiast drugi na lic NzeczJ1ictwllSadu Naj\vyzszego (dalej "SN") oraz pogladÓ\v

doktryny. nic budzi tak daleko idacych watpliwosci, bowiem np. zgodnie z wyrokiem

SN z 14 maja] 979 (sygn. II CR ]3 ]/79, opubl. w OSNC ]980/2/23) odnoszacym sie

do g\vcl11U1cjiprzy u!11O\viesprzedazy:" odpowiednim terminem do n:rkononia przez

,f.,rol'oramajego obowiazkÓw jes/ okres niezbedlTv w normalnym toku paslepowania da

dokonania naprawy luh H:vmiw~\'rzecz)'. nie za.~ okres iI:Vl1ikaja'Tz mozliwo.l'ci

fi:1ktycznych,f.".H.woll/a". W wyroku z 5 stycznia 2000 r. Sad Apelacyjny w Katowicach

(sygn. ] ACa 817/99, opubl. 1,,\'Pr.Gosp. 200 II I/53) dotyczacy wyznaczenia terminu

przy odstapieniu ustawowym stwiedzil. iz: .,Ów /ennin powinien ul!lOzliwii:drugiej

s/ronie relllizac;e .vwiadczenia. w spelnieniu ktÓrego pozostaje w z,rloce. Ahy uchronic'

diu::l1ika przed lI:v::nac::eniem mu JermimJ\v nie realnych IV k/Ólych nawel przy

t!o!o::eniu nalez y tej. usi/nei s/aranl1o§ci nie mÓglby u}'lviazat sie ze swego obowiazku.

US/a1HuJlllvca Sianowi, ::e chodzi /l! o termin odpowiedni,

ohieklJ'wnYIl1, ..

realny w sensie

\\1 zwiazku z powyzszym Senat w swoim projekcie 7.aproponO\val sztywne

okreslenie ten11inów do ar!. 5 Usta"",y. przcI,vidujac gradacje uprawnien wykonawcy:. po cn najmniej 30 dniach moze wstrzymac roboty;

natomiast po kolejnych 7 odstapic od umowy (co jest istotne odstapicnic.
takie bedzie dokonane 7. przyczyn lezacych po stronie Inwestora. ale nie

bedzie mialo zv,:iazku z brakiem swiadczenia pienieznego, co skutkuje w

mozliwosci efektywnego 711strzezeniakary umownej na rzecz Wykonawcy.

\\ przcdwicllstwic do sytuacji Odslapienia z przyczyny nieplacenia
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naleznosci). Istotne jest takze \vyraznc nawiazanie do art, 639 K.c.. który

uprawnia wykonawce do zadania wynagrodzenia 7..<1wykonana dotychczas

prace.

Co do zmian o charakterze redakcyjnym. najezy lIznacje za konieczne ze wzgJedu

na potrzebe ujednolicenia p~iec uzywanych w K.c. i Ustawie, oraz, wyrugowania

ewidentnych bledÓw legislatora odnosnie uzycia pojecia ..wypowiedzenie" odnosnie

ull1O\vyo roboty budowa Inc.

Natomiast jcslichodzi o kwestie zmian () charakterze merytorycznym, to nalezy

zwÓcic uwage na to. iz:. zmiana wart. 4 ust. 1 nie uwzglednia rcaJiów rynkowych - wiekszosc

robót dodatkowych jest zlecana pozaumownie. a nie w drodze aneksu, tak

\NJeC me powlI1no SIe U$U\vac postanowienia ..oraz ze zjecen

dodatkowych'" tylko doprecyzowac je poprzez okreslenie: .,oraz robót

dodatkO\vych7"'1ukceptowanychna pismie przez inwestora koniecznych do

wykonania umowy",. w art. 4 ust. 3 nalezaloby podzielic po rÓvv110koszty gwarancji pomiedzy

z.aintereso\vane podmioty w zakresie platnosci termino\\ych (takie

.
roZ\via7-<lniejest w poprawce senackiej oraz \v projekcie rzado\vym).

wart. 5 ust. 1 mozna dodac na kOlku zdanie: ..Wszelkie koszty zwiazane z

inwentaryzacja i oddaniem obiektu pokrywa inwesto{'. Stworzyloby to

dodatkowa sankcje w stosunku do nicrzcte!nego inwestora. oraz

mecbanizm unikniecia dodatkowych kosztów' przez' generalnego

wykonawce (zlibvidowanic budowy na danym etapie m07..cbyc bardziej

koszto,vne niz w planowanym pierwotnie terminie).
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. po pienvsze. sad moze, a nie musi 7.astosowac w\,v. przepis (ma wiec on

charakter fakultatywny i sad stosuje go w oparciu o kompleks\)\va analize

.
przedlozonego materialu dowodowego);

praktycznie \vszyscy potencja!i wierzyciele imvestora beda o~jeci zakresem

. hipoteki budowlanej wedlug proponowanych zmian;

po trzecie. na chwile biezaca praktycznie \vszystkie inwestycje budnwlane sa

objete hipotekami bankÓwje finansl~iaeymi.

Co do argumentu o charakterze ekonomicznym. jakoby banki. w zwiazku z

wprowadzeniem tego typu 7~lbezpieezcnia, ograniczyly kredytowanie inwestycji

budowlanych. nalezy stwierdzic, iz celem ustawodawcy nie jest chronienie interesÓw

konkretnych grup intereu, ale tworzenie takich ustaw, które maja s!uzyc m.in.

bezpieczenstwu obrotu. W zwiazku z powyzszym wprowadzenie hipoteki budowlanej

wyelimim~je z rynku le inwetycje, które nie posiadaja wystarc7..ajacegouzasadnienia

ekonomicznego, jak rÓwniez wystarczajaccgo zabezpieczenia finansowego ze strony

inwestora. Na dzien dzisiejszy obecna regulacja pozwala ni~jedn()krotnie na

przeprowad/'.anie procesu inwestycyjnego kosztem podmiotów. które biora w nim

udzial posrednio, tj. np. dostawcy materialÓw, maszyn budowalnych, czy dalsi

pod\"ykonawcy.

Co do roz\viazan merytoryc:myeh. wprowadza sie jedno generalne pOjecIe

podmiotu inwestycji budow-Iancj.ktÓrajest de facto kazdy podmiot partycypujacy w

tym procesie od momenty uzyskania wypisu z mi~jscowego planu zagospodarowania

prz:estrzcnnego (ewentualnie decyzji lokalizacyjnej badz decyzji o warunkach

zabudo\\y) do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkownie (ewentualnie zgloszenia
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zako6ezenia budowy). Powyzsze cezury maja charakter obiektywny i wynikajil z

przepiSÓ\NPra"va budm\'lanego oraz Prawa o zagospodarowaniu przestrzcnn:Vl1i.

Pozostaje zmiany merytoryczne stanowia zmodyfiko"vana wersje {zgodnie z

zalozeniami ninic:iszegodokumentu) pn).iektó"vMinisterstwaSprawiedJi"vosci(usta\vy

() Zfmame ustawy kodeks cY\\'llny) oraz pierwotnego brzmienia projektu llsta\VYo

zmianie ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektÓrych innych ustaw

(przygotowanej przez Komisje Kodyfikacyjna Pra"va Cywilnego).

W zwiazkL1z PO\vy:L'>Zym.proponowane poprawki do projektu sa uzasadnione.

l>rojekt i uzasadnienie sponadzil:

Piotr Terlecki
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