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Szanowni Panstwo, / =
LATLL63-365
Serdecznie dziekuje za zaproszenie na do prac na przedmiotowg ustawg i musze przyznac
bardzo konstruktywne kontakty. Widzimy i wierzymy, ze dziatania Panstwa idg w dobrym

kierunku cele stworzenia zapiséw prawnych zabezpieczajgcych wszystkich Podmiotow
uczestniczacych w procesie budowlanym.

Mys$limy, iz w naszej poprzedniej korespondencji wyluszczyliémy nasze i Srodowiska
stanowisko w tej materii. Rozumiemy, tez ze aktualne Panstwa dziatania sg elementem
catosciowego planu korekty sytuacji prawnej Zabezpieczen Naleznosci w procesie
budowlanym / inwestycyjnym ktéry obejmuje tak samg realizacje jak i proces sprzedazy
obiektu w przypadku Inwestora / Dewelopera, gdyz jak wiemy braki witasciwych
uregulowan prawnych w tym zakresie poczynity szczegdlnie w ostatnim okresie wiele szkéd
i strat.

W zatgczeniu znajdziecie Panstwo nasze Uwagi z komentarzami do Panstwa propozycji /
projektu Ustawy, ktére wierzymy bedg pomocne w stworzeniu docelowego systemu aktow
prawnym regulujgcych wiasciwie i jednoznacznie na réwnych prawach stosunki w procesach
budowlanych, ktére jako bardzo dynamiczne tak pod wzgledem czasowym jak i
podmiotowym wymagajg jasnych i klarownych regut.

Rozumiemy tez, ze projekt uregulowania prawnego Gwarancji Zaptaty wpisuje sig 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 zaznaczy¢, iz wzorem prawa niemieckiego Ustawa ,Gwarancje Zaptaty”
jest i bedzie uzupetnieniem proponowanej Hipoteki Budowlanej dla przypadku procesow
budowlanych w ktérych utworzenie Hipoteki Budowlanej dla
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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 sie na
funkcjonujacych wzorach prawa niemieckiego, francuskiego jak i kanadyjskiego, co po
odpowiednich adaptacjach do lokalnych warunkéw daje gwarancje sukcesu, tzn.

realnego i rownego w prawie zabezpieczenia dla Wszystkich Podmiotéw Uczestniczacych w
procesach Budowlanych.

Myslimy, jesteSmy przekonani, ze proponowane okreslenia precyzujg tak podmiotowosé
Ustawy, eliminujac nierdwnos$¢ wobec prawa (patrz art. 32 Konstytucji RP), jak i jasno
regulujg stosunki w procesie budowlanym.

Pragniemy zwroci¢ tez uwage iz jest duzym utrudnieniem niespdjna dywersyfikacja nazewnictwa
wystepujaca w Prawie Budowlanym, Kodeksie Cywilnym i innych aktach zwigzanych jak i potocznego
myslenia. Dla przyktadu potocznie uzywa sie okreslenia ,wykonawca” - ten ktory wykonuje jakie$ prace
w procesie budowlanym — za$ szczegolnymi przypadkami ,wykonawcy” s3:
- Generalny Wykonawca - podmiot realizujgcy / koordynujacy cato$¢ Procesu Budowlanego
majacy bezposrednie relacje umowne o roboty budowlane, ktérych
efektem jest ,obiekt” z Inwestorem / Zamawiajacym;

- Podwykonawca - realizujgcy czesSciowe elementy Procesu Budowlanego, a jednoczesnie bedace
pewng catoscig / elementem wydzielonym z "obiektu” , np. fundament - mozna
traktowac jako ,obiekt” , lecz jest on czescig ,obiektu” 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 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 Zaptaty...” jak i art. 647.1 kc.

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

Pozostajac do Panstwa dyspozycji, wraz z naszym Zespotem Eksperckim, wierzac w owocng wspotprace,
tacze ukiony. "
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Warszawa, dnia 21 lipca 2009 r.

Adresat:

Tadeusz Jurkiewicz

koordynator

»Obywatelskiej Inicjatywy Ustawodaweczej
Gwarancje Zaptaty”

Szanowny Panie,

W odpowiedzi na Pariskg wiadomosc elektroniczng z dnia 12 lipca 2009 r. i prosbe o
wigczenie sie w prace merytoryczne nad projektem nowelizacji ustawy o gwarancji za
roboty budowlane, w zataczeniu przesytam swoje uwagi Zzywiac nadzieje, ze beda
pomocne w stusznej inicjatywnie jaka Panstwo podjeli.

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

W zwigzku z faktem, ze w chwili obecnej rownolegle toczg sie prace Ministerstwa
Sprawiedliwosci (,MS”) oraz Senatu dotyczace tej samej materii, ponizej zamieszczam
opracowanie odnoszgce sie do obydwu projektéw. Ze wzgledu na fakt, iz proponowana
przez MS implementacja przepisdw obecnej ustawy do Kodeksu cywilnego, sprawi ze nie
bedzie mozna (ze wzgledu na systematyke kodeksu) rozszerzy¢ zakresu ochrony poza
wykonawce i podwykonawcow, ponizej zamieszczam tre$¢ poprawek do projektu

senackiego (ktory zaktada modyfikacje obecnej ustawy) oraz odrebng propozycje .
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Powyisze propozycje sg jednak oparte w giéwnej mierze na zatozeniach MS, z ta
réinica e proponuje sie pozostawienie tych przepiséw w ramach regulacji
pozakodeksowej.

Do propozycji poprawek do projektu senackiego zatgczone zostaje takie
uzasadnienie, ktore w swojej tresci odnosi sie takie do proponowanej ustawy o

gwarancji zaptaty w inwestycjach budowlanych.

Postaram sie takze podjac¢ powyiszy temat na famach prasy fachowe;j.
Z powazaniem
Piotr Terlecki

Zatgczniki:
1. Projekt ustawy o gwarancji zaptaty w inwestycjach budowlanych;
2. Uwagi do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy o gwarancji zapiaty za roboty

budowlane z uzasadnieniem.
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ZAtACZNIKNR 1

projekt ustawy o gwarancji zaptaty w inwestycjach budowlanych

Niniejszy projekt zostat sporzadzony na podstawie projektu ustawy o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny przedfozonego 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 Kodyfikacyjng 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”), mozliwosci zadania gwarancji (obejmujacej takie roboty
zlecone dodatkowo, niewprowadzone do umowy w postaci aneksu),
mozliwos¢ wstrzymania robot oraz odstgpienia od umowy (uprawniony
podmiot mogtby swobodnie wybrac z jakiej sankcji skorzysta¢ — czy od razu
odstepowaé od umowy, czy wpierw wstrzymac roboty, a potem dopiero
odstapi¢) po wyznaczeniu terminéw inwestorowi (zeby unikngé¢ watpliwosci
wprowadza sie minimalne terminy okreslone w dniach);

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

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

Z powazaniem

Piotr Terlecki
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projekt = dnia 12 lipeca 2009 r.

USTAWA
z dnia 20069 r.

o gwarancji zaplaty w inwestycjach budowlanych

Are. |

I. Ninigjsza ustawa znajduje zastosowanic do podmiotdw inwestveji budowlanyeh.

2. Podmiotem inwestveji budowlanej jest wykonawea. dalsi podwykonawey. jak rowniez kazdy
inny podmiot. Ktory zawarl z nimi umowe dotyczaca bezposrednio realizacii inwestycji
budowlanej.

3. Pedmiotem w rozumieniu ust. 2 powyzej jest osoba fizyezna, osoba prawna oraz jednostka
organizacy jna nicbgdaca osoba prawna, ktdrej ustawa przyznaje zdeinosé prawna.

4. Na inwestyeic budowlana. o Kidrep mowa w ust. 2 powvzel. skladaja sic wszelkie czynnosci
prawne 1 fakivezne od momentu  zlozenia wniosku o wypis ¢z migjscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego albo wniosek 0 wydanie decyzji lokalizacji iwnestyeji celu
publicznego albo od momentu zloZzenia wniosku o wydanic decyzji o warunkach zabudowy. do
momentu uzyskania pozwolenia na uzytkowanic badz zgloszenia zahonczenia budowy do

wlasciwyveh wladz”

Art. 2

1. Gwarancji zaplaty w inwestvejach budowlanveh, zwanej dalej ..gwarancja zaplaty™, inwestor
udziela podmictowi inwesiveji budowlane] w celu zabezpicezenia terminowej zaplaty.

2. Gwarancja zaplaty jest nicodwolalna, bezwarunkowa. platna na pierwsze Zadanie podmiotu

inwestyeji budowlangj oraz wykonalna na terenie Rzeczypospolite} Polskiej gwarancja bankowa
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lub ubezpicczeniowa, porgezenie banku, a takZze akredviyvwa bankowa udzielona na zlecenie

inwestora.”

Art. 3

I. Nie mozna przez czynnosé prawna wylaceve ani ograniczyé prawa podmiotu inwestyeji
budowlanej do zadania od inwestora gwarancji zaplaty.

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

Art. 4

i. Podmiot inwestyeji budowlanej moze w Kazdym czasie zadad od inwestora gwarancji zaplaty
do wysokosci ewentualnego roszezenia 2 tvtulu wynagrodzenia wynikajacego 7 jego umowy
swigzane} £ inwestyejn | zaakceptowane] przes inwestora (badz zawarte] bezposrednio z
inwestorem). Przy czym umowe uznaje sie za zuakeeptowang przez iwnestora jeshi inwestor nie
zelosi do niej sprzeciwu w ciagu 14 dni od dnia przedlozenia mu jej (lub jej prejektu).

2. Udzielenie gwarancii zaplaty nie stoi na przeszkodzie zadaniu gwarancii do laczne) wysokosci
okreslongi w § 1.

3. Stronv ponosza w rownych czesciach vdokumentowane koszty zabezpicczenia wicrzytelnosci.

Art. 5
1. Jezeli podmiot inwestycji budowlanej nie uzyvska zadanej gwaranc)i zaplaty w  wyznaczonym
przez siebie terminie, nie Krotszym niz 20 dni, uprawniony jest do
a) wstrzvmania swojego Swiadeszenia i wyvznaczenia dodatkowego terming inwestorowl, nie
krotszego niz 7 dni po ktorym bedzie uprawniony do odstapienia od umowy z winy
inwestora ze skutkiem na dzien odstapienia. albo
b) natvchmiastowego odstapienia od umowy z winy inwestora ze skutkiem na dzien
odstapienia.
2. W przypadku wykonawedw i podwykonawcdw brak zadane] pwarancji zaplaty stanowi
przeszkode w wykonaniu robot budowlanyeh 7 przyezyn dotverzacveh inwestora | uprawnia

wyvkonawcee (generalnego wyvkonawceg) do zadania wynagrodzenia na zasadzie art. 639,
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3. W przypadku odstapienia przez generalnego wykonaweg od umowy 7 preyvezyvn wskazanyveh w
ust. I powyze). wszelkie kosziy zwiazane z inwentaryzacia 1 oddaniem obicktu pokrywa

InwWestor.

Art. 6

W celu zabezpieczenia swojej wierzytelnodei. podmiot inwestveji budowlane] moze uzyskaé
hipoteke przymusowa na nieruchomosct bedacej wlasnodcia inwestora. Hipoteka na rzecz
podmiotu inwestyeji budowlane] moze byé wpisana na podstawie pisemnej umowy dotvezace)
realizacjt inwestycji budowlanej, zawarte] bezposrednio z inwestorem badz zawarte] za jego
zgoda z wykonawceg lub dalszym  podwykonawey. Przy  czvmm umowe uznaje si¢ za
zaakceptowana przez inwestora fesli nie zglosi on do nicj sprzeciwu w ciagu 14 dni od dnia

przedlozenia mu jej (lub jej projekiu).”

Art. 7
Do umdw o roboty budowlane zawartveh przed dniem wejscia w Zycie ustawy stosuje sie

przepisy dotychczasowe.
Art. 8
Tract moc ustawa 2 dnia 9 lipea 2003 r. o gwarangji zaplaty #a roboty budowlane (Dz U. Nr

180, poz. 1758 oraz z 2006 r. Nr 220, poz. 1613}

Art. 9

Ustawa wehodzi w zyveie po uplyvwie 30 dni od dnia ogloszenia.
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ZALACZNIK NR 2

POPRAWKI

do senackiego projektu ustawy z dnia 15 stycznia 2009 r. o zmianie ustawy o

gwarancji zaplaty za roboty budowlane (Druk senacki nr 404)

Obvwatelska  Inicjatywa  Ustawodaweza  Gwarancje  Zaplaty  proponuie

wprowadzenie do tekstu powyzszego projektu senackiego ustawy nastepujace poprawki:

1)

art. 1 w pkt 1 otrzymuje brzmienie:

.art. 1 otrzymuje brzmienie:

1. Niniejsza ustawa znajduje zastosowanie do podmiotéw inwestyveji budowlanych.

2. Podmiotem inwestvelt budowlane] jest wykonawca. dalsi podwykonawey. jak
rowniez kazdy inny podmiot. kiéry zawart z nimi umowe dotvezaca bezposrednio
realizacji inwestyciji budowlanej.

3. Podmiotem w rozumicniu ust. 2 powyvzel jest osoba fizyezna. osoba prawna oraz
jednostka organizacyina niebedaca osoba prawna. ktorej ustawa przyvznaje zdolnosé
prawng.

4. Na inwestycje budowlana. o ktdrej mowa w ust. 2 powyzej. skladaja sie wszelkie
czynnoscel prawne 1 taktvezne od momentu zlozenia winiosku o wypis z migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo wniosek o wydanie decyvzji lokalizaci
iwnestyeji celu publicznego albo od momentu zlozenia wniosku o wydanic decyvzji o
warunkach zabudowy. do momentu uzvskania pozwolenia na uzytkowanie badz

zgloszenia zakonczenia budowy do wlasciwych wiadz.”
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art. 1 pkt 2 otrzymuie brzmienic:

Lart. 2 ustawy otrzymuje brzmienie:

I. Gwarancji zaplaty za roboty budowlane. zwane} dalej ..gwarancja zaplaty™. inwestor
udzicla podmiotowi inwestycji budowlanej w celu zabezpieczenia terminowej zaplaty,
2. Gwarancja zaplaty jest nicodwolalna, bezwarunkowa. platna na pierwsze zadanie
podmiotu inwestycji budowlane] oraz wykonalna na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, porgezenie banku. a takze akredytywa

bankowa udzielona na zlecenie inwestora.”

art. | pkt 3 otrzymuje brzmienie:

~art. 3 ustawy otrzymuje brzmienie:

f. Nie mozna przez czyvnnos¢ prawna wvlaczydé ani ograniczyé prawa podmictu
inwestveji budowlanej do zadania od inwestora gwarancji zaplaty.

2. Odstapienic od umowy spowodowane zadaniem gwarancji  zaplaty jest

bezskuteczne.”

Art. 1 pkt 4 otrzymuge brzmienie:
.art. 4 ustawy otrzymuje brzmienie:

1. Podmiot inwestyveji budowlane} moze w kazdym czasie zgda¢ od inwestora gwarancji

zaplaty do wysokosci ewentualnego roszezenia z tytulu wynagrodzenia wynikajacego z

iego umowy zwigzanej z inwestyely | zaakceptowanej przez inwestora (badz zawartej

bezposrednio z inwestorem). Przy czvm umowe uznaje si¢ za zaakceptowang przez
fwnestora jeshi inwestor nie zglosi do niej sprzeciwu w ciagu 14 dni od dnia

przediozenia mu jej (lub jej projektu).
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2. Udzielenie gwaraneji zaplaty nic stoi na prreszkodzie zadaniu gwarancji do laczne]

wysokosci okreslonej w § 1.

3. Strony ponosza w rownych czedciach udokumentowane koszty zabezpieczenia

wicrzyielnosei.”

Dodaje sig art. T pkt 5 o nastepujgeym brzmieniu:

LAt 3 ustawy otrzymuje brzmienie:

1. Jezeli podmiot inwestycji budowlane] nie uzvska zadane] gwarancii zaplaty w

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

a) wstrzymania swojego  swiadezenia 1 wyznaczenia  dodatkowego  terminu
inwestorowi, nie krétszego niz 7 dni po kidrvm bedzie uprawniony do odstapienia

od umowy z winy Inwestora ze skutkiem na dzien odstapienia. albo

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

dzien odstapienia.

-
. =

W przypadku wykonawedw 1 podwykonaweow brak zadane) gwaranci zaplaty
stanowi  przeszkode w wykonaniu robdt budowlanveh z przyezvn  dotvezacyvch
inwestora 1 uprawnia wykenawce (generalnego wykonawceg) do zadania wynagrodzenta

na zasadzie art. 639,

3. W przypadku odstapienia przez generalnego wykonawce od umowy z przyczyn
wskazanveh woust. T powyzej. wszelkie koszty zwigzane 2 inwentaryvzacja 1 oddaniem

obiektu pokrywa inwestor.”
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6)
Dodaje sig art. 1 pkt 6) o nast¢pujgcym brzmieniu:

. . o1 . s
Dodaje sig art. 57 do ustawy o nastepujacym brzmieniu:

W celu zabezpieczenia swojei wierzytelnosci. pedmiot inwestyeji budowlanej moze
uzyska¢ hipoteke przyvmusowa na nieruchomoscl bedacej wlasnoscig inwestora.
Hipoteka na rzecz podmiotu inwestveji budowlane] moze by¢ wpisana na podstawie
pisemngj umowy dotvezacej realizacji inwestveji budowalnej. zawartej bezposrednio z
inwestorem badz zawarte] za jego zgoda z wykonawcea lub dalszym podwykonawea.
Przy czym umowe uznaje si¢ za zaakceptowana przez iwnestora jesh inwestor nie zglosi

do nigj sprzeciwu w ciggu 14 dni od dnia przediozenia mu i¢j {lub jej projektu).”

Ty Art. 2 otrzymuje brzmienie:
Do umdw o reboty budowlane zawartych przed dniem wejscia w Zzycie ustawy stosuje

si¢ przepisy dotvchezasowe.”

8) Dodaje sig art. 3:

-Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.”

10
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UZASADNIENIE

1. Uwagi o charakterze ogélnym

Na tle wyroku Trybunalu Konstytucyinego (dalej .TK™) z dnia 26 listopada 2000
r. (sven. akt K 47/04) powrocila dyskusja na temat nalezytego zabezpieczenia roszezen
uczestnikow, W 2003 r. ustawodawca prébowal juz raz zaradzié temu problemowi
poprzez. wprowadzenie ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancii zaplaty za roboty
budowlane (Dz.U. z 2006 r.. Nr 220. poz. 1613. dalej jako ..Ustawa™) art. 647' K.c.
Ktéry w zalozeniu mial poprawié svtuacje podwykonaweow w ramach procesu
budowlanego. Jednak szybko okazalo si¢. ze ww. regulacje mozna omina¢. np. poprzez
tzw. wykonawstwo zastepeze.

Proponowane przez Senat w projekcie zmiany sa jednak bardzo zachowawcze na
tle innych inicjatyw ustawodawczych prowadzonych rownolegle (projekt Ministerstwa
Sprawiedliwosei dotvezycacy zmiany ustawy — Kodeks cywilny. ktdry od marca 2009
r. zostal przckazany do uzgednien mig¢dzyresortowyceh).

Zmiany senackic maja na ogdl charakter redakeyjny i doprecyzowuijaey. oraz
wprowadzaja na nowo. zmodyfikowane zgodnie z zaleceniami mervtoryeznymi TK,
przepisy arl. 4 1 art 5 nowelizowanej ustawy. Zmiany te co prawda spelniaja minimalne
wymogi wskazane przez TK. jednak nie wychodzg na przeciw problem praktyeznym
jakic na dzien dzisiejszy stawia ryaek budowlany w Polsce.

Nie nalezy jednak podzieli¢ zapatrvwania MS. aby uchyli¢ obeenie obowiazujaca
ustawe o gwarancji zaplaty za roboty budowlane 1 implementowad calosc regulacji do
przepisdw Kodeksu eywilnego dotyezacych umewy o roboty budowlane. Tego typu

drialanic sprawiloby. z¢ ustawa musialaby ograniczyé sie jedynic do wykonawey i
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podwykonawcdw, co nie pozwoliloby na rozszerzenie zakresu podmiotowego ochrony
ustawowej.

W zwiazku z powvzszym zaleca si¢ zmodyfikowanie obecnej ustawy badz
zastapienie jej nowg. np. o nazwie: .ustawa o gwarancji zaplaty w inwestvejach

budowalnveh™

1. Uwagi szczegélowe do projektu senackiego

Zmiany proponowane w Ustawie przez Senat mozna podzieli¢ zasadniczo na dwa
rodzaje: (1) zmian o charakterze techniczno-prawnyvm. oraz (2) zmiany o charakierze
merviorveznyim.

(1) Zmiany w art. 2 ust. 2, art. 3 ust. 2. art. 4 ust. 1. art. 4 ust. 3 Ustawy maja
charakter praktyeznie wylacznie redakeyiny | usuwaja terminy niezgodne z tymi.
ktorveh ustawodawea uzvwa Kodeksie cywilnvm — po pierwsze pojecie ..zlecenia
rob6t”, po drugie pojecic .wypowiedzenia umowy”, Sa to zmiany jak najbardzig]
sluszne, bowiem dzisiejsze brzmienie ustawy wprowadza chaos pojeciowy na tle
ogolnveh norm prawa cywilnego — umowa o roboty budowlane ma charakter umowy
rezultatu. a nie starannego dziatania. w zwiazku z czym nic moze tutaj by¢ mowy ani o
~zZleceniu™ ani o .wypowiedzeniu umowy”. Pojecia te moga odnosié sie do umowy
zlecenia uregulowanej w Kodeksie eywilnym — wypowiedzie¢ (skutek ex mune) mozna
jedynie umowy o charakierze cigelvm (najem. zlecenie). natomiast odstgpienie od
umowy. majgce charakter ex func 1 moZe byé zastosowane jedynie w odniesieniu do
uméw rezultatu {umowa o dzielo. umowa o roboty budowlane). Senat wprowadza takze
spdjne z K.c. pojgeie inwestora™.

{2) Jedynie zmiana przewidywana w art. 3 Ustawy ma na celu wykonanie
mervtorveznych uwag TK. ktdry podniost dwa gidwne zarzatu w odniesieniu do

Ustawy {oba dolyczace uzycia pojgt .niedookreslonyeh™:
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pancelaria rrawna

* uzycic pojecia .powszechnie przyvigte) wysokosel kosztow udzielenia
ewarancji’;
® uzycie pojecia odpowiedni termin™,

Pierwszy 7z powyzszych zarzutow nalezy uznaé za jak najbardziej prawidlowy.
natomiast drugi na tle orzecznictwa Sadu Najwyzszego (dalej .SN™) oraz pogladow
doktryny. niec budzi tak daleko idacych watpliwosei, bowiem np. zgodnie z wyrokiem
SN z 14 maja 1979 (sygn. 11 CR 13179, opubl. w OSNC 1980/2/23) odnoszacvm sie
do gwarancji przy umowie sprzedazy: . odpowiednim terminem do wykonaniu przez
@warania jego obowigzkow jest okres niezhedny w normalnym toku posigpowania do
dokonania naprawy lub wymianv izeczv, nie za$ okres wynikajqey z mozliwosci
Jaktyeznyeh gwaranta”. W wyroku z 5 styeznia 2000 r. Sad Apelacyjny w Katowicach
(syan. I ACa 817/99, opubl. w Pr.Gosp. 2001/1/53) dotvezacy wyznaczenia terminu
przy odstapieniu ustawowym stwiedzil. 12: .. ow rermin powinien wumozliwi¢ drugief
stronie realizacje Swiadczenia, w spelnieniu kiorego pozostaje w zwloce. Aby uchronié¢
diuznika przed wyznaczeniem mu terminow  nierealnveh, w o ktérveh nawet proy
dolozeniu nalezyvie]. usilnef starannosci nie miglhy wywiqzad sie ze swego obowiqzki,
ustenvodawea  stanowi. Ze chodzi 1 o termin  odpowiedni. realny w  sensie
obicktywnym. ”

W ozwiazku 7z powviszym Senat w swoim projekcie zaproponowal sztvwne
okreslenie termindw do art. 3 Ustawy, przewidujac gradacje uprawnien wykonawey:

s poco naimniej 30 dniach moze wstrzymac roboty:

e natomiast po keleinyveh 7 odstapi¢ od umowy {co jest istotne odstapienie
takie bedzie dokonane 7 przyezyn lezacych po stronie Inwestora. ale nie
bedzie mialo zwiazku z brakiem s$wiadezenia pienigznego. co skutkuje w
mozliwosci efektywnego zastrzezenia kary umownej na rzecz Wykonawey.

wprzeciwienstwie do svtuacii odstapienia 2z przyczyny nieplacenia
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Kancelaria Pravwna

naleznosci). Istotne jest takZze wyrazne nawigzanic do art. 639 K.c.. kiory
uprawnia wykonawee do zadania wynagrodzenia za wykonang dotychezas

prace.

Co do zmian o charakterze redakeyinym. nalezy uznac je za Konieczne ze wegledu

na potrzebe ujednolicenia pojeé uzywanveh w Koo, 1 Ustawie. oraz wyrugowania

ewidentnych bledow legislatora odnosnie uzyveia pojecia .wypowiedzenie” odnosnie

umowy o roboty budowalne.

Natomiast jeshi chodzi o kwesti¢ zmian o charakterze merytorycznym. to nalezy

zwaci¢ uwage na to. iz:

zmiana w art. 4 ust. 1 nic uwzglednia realiow rynkowych ~ wickszos¢
robot dodatkowych jest zlecana pozaumownie, a nie w drodze aneksu. tak
wigc nie  powinne  si¢  usuwal  postanowienia  .oraz  ze zlecen
dodatkowyeh™, tvlko doprecvzowad je poprzez okreslenie: .oraz robdt
dodatkowych zaakceptowanveh na pismic przez inwestora koniecznych do
wykonania umowy™.

w art. 4 ust. 3 nalezaloby podzielié¢ po rowno koszty gwarancii pomigdzy
zainteresowane  podmioty  w zakresic  platnoser  terminowyeh  (takice
rozwigzanie jest w poprawce senackiej oraz w projekeie rzadowymj,

w art. 3 ust. 1 mozna dodaé na koncu zdanie: . Wszelkie koszty zwigzane z
inwentarvzacig i oddaniem obiektu pokrywa inwestor”. Stworzvloby to
dodatkowa sankcj¢ w  stosunku  do  nierzetelnego  imwestora.  oraz
mechanizm  uniknigcia  dodatkowych  kosztow  przez - generalnego
wykonawce (zlikwidowanic budowy na danym ctapic moze by¢ bardzic)

kosztowne niz w planowanym pierwotnie terminie).
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. po pierwsze. sad moze, a nie musi zastosowaé ww. przepis (ma wiec on
charakter lakultatywny 1 sad stosuje go w oparciu o kompleksowa analize
przedlozonego materialu dowodowego):

. praktyeznie wszyscy potencjali wierzyeiele inwestora bedg objeci zakresem
hipoteki budowlanej wedlug proponowanych zmian:

. po trzecie. na chwile biezaca praktyeznie wszystkie inwestyeje budowlane sa

obicte hipotckami bankdow je finansujacymi.

Co do argumentu o charakterze ekonomicznym. jakoby banki. w zwigzku 2z
wprowadzeniem  tego typu zabezpicezenia. ograniczyvly  kredvtowanie inwestycji
budowlanych. nalezy stwierdzi¢. iz celem ustawodawcey nie jest chronienie interesow
konkretnyeh grup intereu. ale tworzenie takich ustaw. ktére maja sluzy¢é m.in.
bezpicczenstwu obrotu. W zwiazku z powyzszym wprowadzenic hipoteki budowlanej
wyeliminuje z rynku te inwetycje. ktdre nie posiadaja wystarczajacego uzasadnienia
ekonomicznego. jak rowniez wystarczajgeego zabezpieczenia finansowego ze strony
inwestora. Na dzien dzisiejszv obecna regulacja pozwala niejednokrotnie na
przeprowadzanie procesu inwestveyinego kosziem podmiotow. kidre biorg w nim
udzial pogrednio. tj. np. dostawcy materiatow. maszyn budowalnych. czyv dalsi

podwykonawcy.

Co do rozwiagzan mervtorveznych., wprowadrza sie jedno generalne pojgcie
podmiotu mwestyeji budowlang. Kiorg jest de facto kazdy podmiot partycypujacy w
tvm procesie od momenty uzyskania wypisu z migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego  {ewentualnie  decvzji  lokalizacvine badz deevzii o warunkach

zabudowy} do momentu uzyskania pozwolenia na uzytkownic (ewentualnie zgloszenia
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Kancelaria Prawna

zakonczenia budowy). Powyzsze cezury maja charakter obiektywny 1 wynikajg z
przepisow Prawa budowlanego oraz Prawa o zagospodarowaniu przestrzennym.
Pozostale zmiany merytorycezne stanowia zmodyfikowana wersje (zgodnie z
zalozeniami niniejszego dokumentu) projektéw Ministerstwa Sprawiedliwosci (ustawy
o zmianie ustawy — kodeks cywilny) oraz pierwotnego brzmienia projektu ustawy o
zmianic ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw

(przygotowane] przez Komisje Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego).

W zwiazku z powyzszym. proponowane poprawki do projektu sa uzasadnione.

Projekt i uzasadnienic sporzadzil:

Piotr Terlecki
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