
Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

wa Ustawodawcza
w kwestii

lat w Procesie Budowian
Uczestniczacvch w Procesie Budowlanvm

m

Propozy.,ga i uzasadnienie

AKTUALNY STAN PRAWNY ZABEZPIECZEN
W PROCESIE BUDOWLANYM

STATUS PRAWNY FIRM WYKONAWCZYCH W PROCESIE
INWESTYCYJNYMANNODOMINI2008

Lata 2004-2005 kojarza sie przede wszystkim z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i perspektywami rozwoju w przyszlosci, ale dla przedsiebiorców i
inwestorówbranzybudowlanejto powrótdo przeszlosci.W dniu 1 stycznia2004
weszla w zycie trzecia z ustaw istotnie wplywajacych na sytuacje prawna firm tej
branzy -ustawa o terminach zaplaty w transakcjach handlowych. Od 7 listopada
2003 obowiazuje ustawa o gwarancjach zaplaty za roboty budowlane a od 24
kwietnia 2003 nowelizacja przepisów kodeksu cywilnego dotyczaca umowy o
roboty budowlane. Zwlaszcza ta ostatnia ustawa wprowadzajaca solidarna
odpowiedzialnosc inwestora i wykonawcy za zobowiazania wobec
podwykonawców to swoisty powrót do przeszlosci. Nowa regulacja wzbudzila
wielkie nadzieje i zachecila ona rzesze malych firm podwykonawców do
wystepowania przeciw wielkim inwestorom z zadaniem zaplaty, której nie uiscili
wykonawcy. Zasadnicze pytanie jakie powstaje, to czy nie jest to zludna nadzieja.
Analiza ustawy prowadzi do szeregu watpliwosci.

l. Czy dostawca to wykonawca?
Wprowadzona regulacja redukuje znaczenie umów o generalne wykonawstwo
ograniczajac ich swobode w wyborze podwykonawców czy wrecz zmuszajac
generalnych wykonawców do osobistego wykonywania umowy. Jest to
konsekwencja koniecznosci wyrazenia zgody na powierzenie robót budowlanych
podwykonawcom. Mianowicie do zawarcia przez wykonawce umowy o roboty
budowlane z podwykonawcajest wymagana zgoda inwestora, ajesli ten
podwykonawca zawiera dalsze umowy podwykonawstwa, to wymagana jest
zgoda inwestora i glównego wykonawcy, którego laczy umowa z inwestorem (art.
64i § 2 i 3 k.c.). Watpliwosci budzi zarówno tez zakres zgody jak i forma.
Powstaje pytanie czy zgoda ma obejmowac tresc calej umowy, czy tez wystarczy
zaakceptowanie istotnych postanowien umowy (essentialia negotii).? Czesto w
praktyce w trakcie procesu inwestycyjnego zachodzi koniecznosc dostosowania



umowy z podwykonawcami do zmieniajacego sie zakresu prac. W pierwszym
przypadku nawet drobna zmiana umowy moze wymagac zgody inwestora, który z
jednej strony moze zadac zmian zakresu prac a z drugiej strony odmawiac
akceptacji zmiany umowy. Czy przepisy te nalezy jednak stosowac do umów o
generalna realizacje inwestycji? Kolejna kwestia: czy dostawcy i uslugodawcy
(np. finny ochroniarskie) tez sa podwykonawcami? Czy zachowana zostala
procesowa równosc stron?
Zgodnie z art. 64i § 2 kc zgoda ma byc wyrazona na pismie pod rygorem
niewaznosci a odnosnie sprzeciwu nie zastrzezono juz tego rygoru. W procesie
inwestor móglby wiec w pewnych sytuacjach udowadniac, ze wyrazil sprzeciw i
powolywac np. swiadków a wykonawcy nie bedzie przyslugiwalo analogiczne
prawo odnosnie zgody inwestora.

3.A jak zamówi gmina?
Nasuwa sie dalej pytanie: jaka jest relacja pomiedzy wynikajacym z ustawy o
gwarancjach platnosci prawem zadania przez wykonawce gwarancji
zabezpieczenia tenninowej zaplaty za wykonane roboty a ograniczeniami
wynikajacymi z ustawy o zamówieniach publicznych? Uzasadniona wydaje sie
interpretacja, zgodnie z która w przypadku, gdy zamawiajacymjest np. gmina
wykonawca ma prawo zadac gwarancji a gmina nie ma prawa jej przyznac.

4.Jaki okres przejsciowy ?
Przepis art. 64i § 6 stanowi, ze niewazne sa "odmienne postanowienia umów o
których mowa w niniejszym artykule" a wiec np. w sprawie zgody.
W mysl przepisów przejsciowych nowych przepisów nie stosuje sie do umów
zawartych przed 24 kwietnia 2003 r. Co jednak w przypadku, gdy umowa o
generalne wykonawstwo zostala zawarta przed ta data a umowy z
podwykonawcami po tej dacie. Czy inwestor bedzie odpowiadal solidarnie,
chociaz przy zawieraniu umowy o generalne wykonawstwo nie obowiazywala ta
zasada odpowiedzialnosci?
Generalnie wprowadzone przepisy budza takiego rodzaju watpliwosci
interpretacyjne, ze zakres ryzyka dla wszystkich uczestników procesu
budowlanego przekracza rozsadne rozmiary i zmusza do szukania rozwiazan
alternatywnych.
Deklarowanaintencjaustawodawcyw 2003- cimrokubylowzmocnienie
pozycji slabszej strony czyli drobnego podwykonawcy a konsekwencja moze byc
wyeliminowanie ich z rynku, bo wielki inwestor w obawie przed
odpowiedzialnoscia zazada dodatkowych i drogich gwarancji.

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

OCENA SKUTKÓW AKTUALNYCH REGULACJI PRAWNYCH

1. Cel ustawy.

Glównym celem ustawy winna byc ochrona w równym stopniu wSzYstkich

uczestniczacych w procesie budowlanym przed skutkami nietenninowej zaplaty za wykonane

roboty oraz podniesienie stopnia odpowiedzialnosci stron kontraktu przez zniesienie dyktatu

inwestora i generalnego wykonawcy w stosunkach z pozostalymi uczstniczacymi w realizacji

procesu budowalnego . Aktualne wybiórcze traktowanie wykonawców i podwykonawców



narusza konstytucyjna zasade równosci traktowania podmiotów wobec prawa i godzi w

zasade konkurencyjnosci na rynku inwestycyjnYm-

3. Wplyw na sektor finansów publicznych, w tym budzet panstwa i budzety jednostek

samorzadu terytorialnego.

Wejscie w zycie ustawy nie spowoduje wplywu na budzet panstwa oraz budzety samorzadów.

4. Wplyw uchwalenia ustawy na rynek pracy.

Wejscie w zycie ustawy wplynie korzystnie na funkcjonowanie przedsiebiorstw

budowlanych, a tym samYm bezposrednio na rynek pracy, poniewaz w odniesieniu do

inwestorów bedacych jednostkami sektora finansów publicznych ( dominujaca grupa

inwestorów) istotnym problemem jest brak stalej plynnosci finansowej umozliwiajacej

terminowa zaplate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskaja zaplate

pozostaja bez srodków finansowych na wyplate WYnagrodzen swoim pracownikom i

podwykonawcom, a takze dla przystapienia do kolejnych robót budowlanych

5. Wplyw uchwalenia ustawy na konkurencyjnosc gospodarki i przedsiebiorczosc, w

tym na funkcjonowanie przedsiebiorstw.

Wejscie w zycie ustawy wplynie korzystnie na funkcjonowanie przedsiebiorstw

budowlanych, zapewniajac równowage pomiedzy wszystkimi stronami procesu

budowlanego.

6. Wplyw uchalenia ustawy na sytuacje i rozwój regionalny.

Uchwalenie ustawy nie wprowadza dodatkowych regulacji zwiazanych z rozwoJem

regionalnym.



Araumetat;ja oowstania / utworzenia zabezoieczenia tvou
Hipoteka Budowlana

HIPOTEKA BUDOWLANA - ZALETY

. Pelny zakres uprawnionych do skorzystania, obejmujacy nie tylko wykonawców robót
budowlanych;

. Zabezpieczenie powstaje bez potrzeby uzyskiwania zgody inwestora - wystarczy sama
inicjatywa uprawnionego podmiotu;

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

nieruchomosci).

OCHRONA INWESTORA

. Prawo do zatrzymania wyplaty czesci wynagrodzenia dla generalnego wykonawcy
w kwocie wynikajacej ze zgloszen otrzymanych od podmiotów realizujacych
Proces Budowlany (prace, uslugi i dostawy).

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

. W przypadku braku potwierdzenia, inwestor/platnik, na skutek ostrzezenia o
skorzystaniu z prawa do Hipoteki Budowlanej, moze sam uregulowac naleznosci
wobec podwykonawców i innych podmiotów kompensujac wyplate ze swoim
zobowiazaniem w stosunku do Generalnego wykonawcy z kwot wstepnie
zatrzymanych, a zarejestrowanych w"liscie zloszonych Umów':

Ochrona Podmiotu Uczestniczaceao w Procesie Budowlanvm

a) Równosc Podmiotów zgloszonych umów;
b) Zapewnienie srodków finasowych na spelnienie zgloszonych umów, nawet w

przypadku niewiarygodnosci generalnego wykonawcy;
c) Ograniczenie czasu realizacjiroszczenia;
d) Kontrola obiegu naleznosci;
e) Rozlozenie odpowiedzialnosciza naleznosci w równym stopniu na wszystkie

podmioty realizujaceproces budowlany;

Procedura Hipoteki Budowlanej ujednolica stan prawny i merytoryczny
Wszystkich Podmiotów Uczestniczacych w Procesie Budowlanym bez wzgledu
na sposób nazwania zawartej umowy (patrz roboty budowlane, umowa o

dzielo...umowa wynajmu );

Procedura Hipoteki Budowlanej stwarza zdrowa sytuacje i stosunki pomiedzy
Uczstniczacymi Podmiotami w Procesie Budowlanym.

Po prostu nie oplaca sie nie placic, gdyz dajac proste procedury kontrolne pozwala
zapewnic srodki na prawidlowa realizacje Procesu Budowlanego eliminujacpatologie, uniki
i sztucznie stworzone sytuacje niemoznosci zaplaty.



KOMENTARZ do orooonowanvch zmian dotvcza~ch Gwarancji Zaolatv:

A) Ustanowienie aktu obowiazujacego Wszystkie strony w ProcesieBudowlanym jest
szybkie do realizacji / uchwalenia, gdyz utrzymuje "duch" legislacyjny podjety w 2003-
cim roku a jednoczesnie potwierdzony przez zalecenia Trybunalu Konstytucyjnego
zwartych w wyroku z dnia 27 listopada 2006 roku, w sprawie o sygn. K 47/04 w którym
uznano za niezgodne z Konstytucja RPprzepisy art. 4 ust. 4 i art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o
gwarancji zaplaty za roboty budowlane,

B) Reguluje stosunki umowne na równych Drawach miedzy Wszystkimi
Uczestniczacvmi w Procesie Budowlanym, a w szczególnosci w Procesach
Budowlanychgdzie inne formy zabezpieczen (patrz proponowana nizej Hipoteka
Budowlana- która nie moze byc ustanowionana obiektach uzytecznoscipublicznejm
drogachitd,jak tez na obiektach rzadowych) nie sa mozliwedo realizacji;

C) Ustanowienie Hipoteki Budowlanej jako OBOWIAZKOWEJdo przestrzegania"Procedury"
kontroli ProcesuBudowlanego, a w szczególnoscikontroli obiegu naleznosci (patrz pkt.
"d" - powyzej) uniemozliwi nieuzasadnionewyplaty i zabezpieczysrodki przewidziane w
ProcesieBudowlanym dla danego Uczestnika,bez szkody dla Zamawuiajacego / Platnika
/ Inwestora

D) Procedura Hipoteki Budowlanej uzupelniona Gwarancjami Zaplaty dla Procesów
Budowlanych dla których "zalozenie" Hipoteki jest niemozliwe rozklada ryzyko na obie
strony ProcesuBudowlanego, tzn na Zamawiajacego i Realizujacego;

E) Procedura Hipoteki Budowlanej ujednolica stan prawny Wszystkich Podmiotów
Uczestniczacychw ProcesieBudowlanym bez wzgledu na sposób nazwania zawartej
umowy (patrz roboty budowlane, umowa o dzielo...);

F) Proponowane rozwiazanie Gwarancji Zaplaty spelnia tendencje i uzupelnia
pronowana dalej procerdure Hipoteki Budowlanej, dajac pelne Zabezpieczenie dla
Wszystkich uczestniczacych w Procesie Budowalnym wnoszacym wklad / wartosc dodana
do nieruchomosci;

G) Proponowane rozwiazanie zabezpieczenianaleznosciw formie Hipoiteki Budowlanej nie
podnosi kosztów ProcesuBudowlanego podnosi zas standart jego realizacji jak i stopien
pewnosci "dobrego" zakonczenia ProcesuBudowlanego.



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 póznozm.):

Zgodnie z Propozycja zmian Ustawy o ksiegach wieczystych Komisji Proponuje sie

wprowadzeniew ustawiez dnia 6 lipca1982r. o ksiegachwieczystychi hipotece(Dz.U.z

2001 r. Nr 124, poz. 1361, z póznozm.) wart. 110.1 Hipoteki Budowlanej - instytucji

zabezpieczajacej w równym stopniu naleznosci wszystkich bioracych udzial w procesie

budowlanego.

1) Hipoteka budowlana stanowilaby rodzaj hipoteki kaucyjnej, z pierwszenstwem przed

hipoteka ustanowiona na tej samej nieruchomosci.

HIPOTEKA BUDOWLANA - ZAKRES PODMIOTOWY UPRAWNIONYCH.

Przedsiebiorcy/ Podmioty uczestniczacew Procesie Budowlanym i majacy bezposredni
wklad w tworzenie wartosci dodanej do nieruchomosci:

. Wykonawcy i podwykonawcy robót budowlanych, montazowych, instalatorskich itp..

. Dostawcy materialów budowlanych.

. Profesjonalisci (Architekt, Inzynier, Geodeta, Menager Projektu, Inzynier budowy )

. Dostawcyuslug (transport )

. Dostawcy uslug wynajmu sprzetu, narzedzi ...
Inne podmioty majace udzial w tworzeniu wartosci dodanej do nieruchomosci.

- CECHY HIPOTEKI BUDOWLANEJ

. Hipotekaprzymusowa- uzyskiwanabez zgody wlasciciela nieruchomosci.

. Hipotekakaucyjna- okresleniegórnejgranicykwoty naleznosciprzewidzianej w
umowie.

. Hipoteka wspólna -jedna hipoteka przyslugujaca wielupodmiotom na równych
prawach. .

. Hipoteka uprzywilejowana w stosunku do wczesniej ustanowionych hipotek zwyklych.

- OGRANICZENIA DLA POWSTANIA HIPOTEKI BUDOWLANEJ

. HipotekaBudowlanamozna bedzie zabezpieczyc naleznosci za roboty/uslugi/dostawy

juz dokonane i odebrane (badz czesciowoodebrane) na podstawie dokonanego
"zgloszenia Umowy'~

. Inwestor musi byc wlascicielem nieruchomosci badz musi byc upowazniony przez
wlasciciela do dysponowania nieruchomoscia dla celów Procesu Budowlanego. /

2) Bylaby ustanawiana na nieruchomosci(odpowiednio - na prawie uzytkowania

wieczystego), której dotyczy proces budowlany. Hipoteka Budowlanamozna by

obciazyctylko do wartoscidodanej w wynikuprocesubudowlanego.

/KWU - "której wartosc wzrosnie..." nie jest okresleniem precyzyjny.'17,gdyz wartosc
realna inwestycji faktycznie nie musi wzrosnac proporcjonalnie do wlozonego kosztu
Procesu Budowlanego, ale nieruchomosc w wyniku Procesu Budowlanego faktycznie
uzyska wartosc dodana równa kosztowi zrealizowanego Procesu Budowlanego (PB).



Suma zgloszonych umów nie musi byc równa kosztowi pa, i tylko te zgloszone Umowy
moga byc zabezpieczone j nabywaja prawa do zabezpieczenia przez Hipoteke
Budowlana!

3) Wniosek o jej ustanowienie móglby skutecznie zlozyc kazdy bioracy udzial w procesie

budowlanym dotyczacym tej nieruchomosci, którego naleznosci nie zostaly

uregulowane. Zabezpieczalaby ona ich naleznosci wynikajace z umów, na podstawie

których uczestnicza oni w procesie budowlanym.

pisemne zgloszenie umowy jest warunkiem bezwzglednym i wystarczajacym

do skorzystania z prawa zabezpieczenia przez HB

zgloszenie umowy daje prawo Inwestorowi / Platnikowi do zatrzymania do

rozliczenia nieptwierdzonych kwot / zaplaconych kwot / przez zglaszajacego

jKWU - to uprawnienie zabezpiecza Inwestora j Platnika przed
"nieuprawnionym" wykorzystaniem srodków finansowych Procesu Budowlanego,
tzn zabezpiecza przed "podwójna zaplata" jak to jest mozliwe w wyniku
niewlasciwego stosowania (bez kontroli) art. 647 (l) .

Tworzenie na biezaco" listy zgloszen" i ,,/istyplatnosci"pozwala na realna
kontrole obiegu naleznoscii 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 j

4) zgloszenie prawa do Hipoteki Budowlanej wygasalaby z mocy prawa z uplywem -7-

iu (1 +6) miesiecy od dnia zakonczenia wykonywania umowy, z której wynikala

wierzytelnosc nia zabezpieczona. W przypadku wszczecia sporu o zaplate stanowiloby

ono zabezpieczenie prawa do roszczenia

5) Hipoteka Budowlana ijej zapis w ksiegach wieczystych nastepowalby po 7- iu (1 +
6) miesiacach od zakonczenia Procesu Budowlanego w wyniku standardowej
procedury sadowej.

Procedura HB przewiduje:

do 30 dni od zakonczenia Procesu Budowlanego na NotarialneZgloszenie
Prawa (NZP) do wpisu HBna podstawie notarialnego Oswiadczenia"Zgloszonej
Umowy" o zaleglosciach;
180 dni na uregulowanie naleznosci w wyniku zglosznia jjw.
po uplywie 180-ciu dni i nieuregulowaniu naleznosci, tzn niewycofaniu NZP
Zglaszajacy Umowe moze wystapic do sadu o wpis do ksiag wieczystych
pozostalej do uregulowanianaleznosci;
po czym sad prawomocnym wyrokiem ustanawia Hiopteke na rzecz
Zglaszajacego Umowe w wysokosci naleznosci;

Dla wyjasnienia, procedura kontrolna Procesu Budowlanego j inwestycji
zabezpieczonych przez HBjak i tychjej nie podlegajacych, jak inwestycje liniowe,
rzadowe... .), winna byc obowiazujaca dla Wszystkich Procesów Budowlanych, zapisana
w Pocerdurach Obowillzuiacych przy Realizacii Procesu Budowlaneao, a w
szczególnosci finasowanych ze srodków publicznych, a polegac ma ona na:

u u--- ___n----



1. utworzeniu listy zgloszonych umów
2. utworzeniu listy platnoscizgloszonychumów
2.1. uzyskanie potwierdzen / oswiadczen o uregulowanych naleznosciach;
2.2. na biezaco ( w tej samej liscie) rejestr zatrzymanych do rozliczeniakwot

wyniklych z róznicy miedzy kwota zgloszona i potwierdzona platnoscia;

w efekcie Procesu Budowlanego bez zaleglosci kwoty z listy Zgloszen i Platnosci winny
byc zgodne, a kwoty Zatrzymane równe zeru. Zas w przypadku róznicy ijakiejs kwoty w
kolumnie "Zatrzymane do rozliczenia", kwota ta fizyczniejest w posiadaniu Inwestora /
Platnika ipozostaje lacznie 7-em miesiecy na jej rozliczenie.

Zabezpiecza to tak Zglaszajacego Umowejak i Inwestora / Platnika,a rozbieznosci zostana
/ winny byc wyjasnione w okreslonym i realnym czasie po zakonczeniu Procesu
Budowlanego, bez uciekaniasie do procedur sadowych.

Jesli ten czas nie bedzie wystarczajacy, to procedura po 210 dniach wkracza w proces
sadownego uznania naleznosc~ przez dokonanie prawomocnym wyrokiem sadowym wpisu
naleznosci do Hipoteki nieruchomosci.



UZASADNIENIE

Uchylenie ustawy o gwarancji zaplaty za roboty budowlane, która stanowila

szczególny instrument chroniacy wykonawców robót budowlanych, powoduje

koniecznosc uregulowania problemu zabezpieczania wynagrodzenia wykonawców

robót budowlanych innymi przepisami. Problem opóznien w regulowaniu naleznosci

za wykonane roboty budowlane nadal wystepuje. Konieczne jest zapewnienie

ochrony Podmiotu Uczestniczacego w Procesie Budowlanym przed skutkami

nieterminowej zaplaty za wykonane roboty budowlane, badz przed skutkami

upadlosci inwestora, oraz podniesienie stopnia odpowiedzialnosci obu stron

kontraktu przez zniesienie dyktatu inwestora / generalnego wykonawcy w

stosunkach innymi Podmiotami Uczestniczacymiw PB.W odniesieniu do inwestorów

bedacych jednostkami sektora finansów publicznych, których upadlosci oglosic nie

mozna, istotnym problemem jest brak stalej plynnosci finansowej umozliwiajacej

terminowa zaplate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskaja

zaplate pozostaja bez srodków finansowych na wyplate wynagrodzen swoim

pracownikom i podwykonawcom, a takze dla przystapienia do kolejnych robót

budowlanych. Zas na podstawie uzyskanej Gwarancji Zaplaty dany Podmiot bezie

mógl latwiej uzyskac kredyt czy inny sposób finasnowania robót (jak np.

Faktoring).

Co wiecej, problem ten dotyka takze innych, niz wykonawcy, podmiotów

bioracych udzial w procesie budowlanym, takich jak profesjonalisci, dostawcy

materialów budowlanych czy uslug jak i wynajmu sprzetu ( otwarta lista Podmiotów

Uczestniczacychw ProcesieBudowalnym)

Wobec tego zachodzi potrzeba wprowadzenia przepisów regulujacych w

sposób szczególny i realny instytucje zabezpieczania wierzytelnosci podmiotów

bioracych udzial w procesie budowlanym, który nalezy pojmowac jako zlozone

dzialania o okreslonym czasie rozpoczecia i zakonczenia prowadzace do

zaprojektowania i wykonania obiektu,

Na uwage zasluguje, iz takze Trybunal Konstytucyjny widzial potrzebe

obowiazywania ustawy o gwarancji zaplaty za roboty budowlane: "Istotnvm czvnnikiem

wplywajacym na ocene konstytucyjnosci ustawv gwarancv;nej jest dvrektywa Parlamentu

Eurooejskieao i Radv 2000/35/WE z dnia 29 czerwca 2000 r. w sorawie zwalczania ooóznien

w oIatnosciach w transakcjach handlowych (Dz. Urz. UE L 200: dalej; dvrektvwaJ. (...J

Ze wzgledu na cel - przeciwdzialanie opóznieniom zaplaty - ustawa gwarancyjna

takze moze byc uznanaza wyraz woli ustawodawcyimplementacjidyrektywy, w zakresie
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stosunków w niej uregulowanych. Choc sama dyrektYwa nie przewiduje gwarancji jako

instrumentu ochrony wierzyciela, to zezwala panstwomczlonkowskimzachowaclub

wprowadzac przepisy czy instytucje korzystniejsze dla wierzyciela od przewidzianych

dyrektYwa, a za takie mozna uznac rozwiazania przyjete w kwestionowanej ustawie. Stad

równiez ustawa gwarancyjna, oprócz ustawy o terminach zaplaty w transakcjach

handlowych, realizuje cele prawa wspólnotowego w zakresie zwalczania opóznien w

platnosciach." (pkt IIL8 uzasadnienia wyroku TK z dnia 26 listopada 2006 roku, sygn. K

47/04).

Za wprowadzeniem proponowanych przepisów do Kodeksu cywilnego przemawia

poglad Trybunalu Konstytucyjnego "Nalezaloby calosciowo przeanalizowac ten problem

lacznie z zagadnieniem umiejscowieniaprzepisów o gwarancji terminowej zaplaty za roboty

zrealizowane w procesie budowlanym, calosciowo dostosowac terminologie do przyjetej w

kodeksie cywilnym" (pkt IILlO, in fine cyt. uzasadnienia). Podobne stanowisko wyrazilo

Rzadowe Centrum Legislacjido opinii do projektu ustawy o zmianie ustawy o gwarancji

zaplaty za roboty budowlane (pismo z dnia 4 czerwca 2007 roku i 11 lipca2007 roku, znak RCL

10-110/07 ,,(...) Rzadowe Centrum Legislacjistoi na stanowisku, ze niedopuszczalnym jest

wprowadzenie w projektowanej ustawie zmian do instytucji regulowanej w akcie o

podstawowym znaczeniu dla danej dziedziny(w tym przypadku- Kodekscywilny).".

Takze prof. dr hab. Jacek Golaczynski - czlonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa

Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci - w swej opiniiz dnia 15 czerwca2007 roku do

projektu ustawy napisal: ,,(...) wzgledy spójnosci systemowej przemawiaja za uregulowaniem

gwarancji zaplaty za roboty budowlane w tytule XVIKsiegitrzeciej Kodeksucywilnego.".

Proponuje sie wprowadzenie do Kodeksucywilnegopojec:

bioracy udzial w procesie budowlanym- profesjonalista, wykonawca

robót, podwykonawca, dostawca materialów budowlanych, dostawca

uslug i wynajmu sprzetu budowlanego i inne Podmioty,

proces budowlany - zlozone dzialania o okreslonym czasie rozpoczecia i

zakonczenia prowadzace do zaprojektowania i wykonania obiektu,

Proponuje sie wprowadzenie otwarteao kataloau zabezDieczen wierzvtelnosci

wynikajacych z umów zawartych przez bioracych udzial w procesie budowlanym.

Proponowane przepisy przyznawalyby uprawnienie do zadania udzielenia

zabezpieczenia, w stopniu podstawowym regulowalyby terminy, w jakich zadanie to

mialoby byc spelnione oraz skutków niedotrzymania tych terminów przez majacego dac

zabezpieczenie.

W podobnym kierunku zmierza propozycja wprowadzenia w ustawie o ksiegach

wieczystych i hipoteki instytucji "HiDoteki Budowlanej". Poniewaz mialaby ona



zabezpieczacwierzytelnosco nieoznaczonejwysokoscibylaby ona rodzajem hipoteki

kaucyjnej. Z tym, ze zabezpieczalabyona wylaczniewierzytelnosciwynikajacez umów

zawartych przez bioracych udzial w procesiebudowlanymna podstawiedokonanego

zgloszeniaUmowy.

Hipoteka ta bylaby bardzo silnym i niezaleznymsposobem zabezpieczenianaleznosci

dla wszystkich bioracych udzial w procesie budowlanym. W szczególnosci nalezy

zaznaczyc iz Procedura nabycia praw do HB reguluje w równy i prosty sposób

stosunki finansowe Podmiotów uczestniczacych w Procesie Budowlanym na róznych

szczeblach i okresach jego realizacji (patrz Pocerdurv Obowiazuiace DrzV Realizacii

Procesu Budowlaneao - do oDracowania na bazie istnie;acvch Drocedur J.

Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza Gwarancje Zaplaty
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