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Lata 2004-2005 kojarza si¢ przede wszystkim z przystapieniem Polski do Unii
Europejskiej i perspektywami rozwoju w przysztosci, ale dla przedsigbiorcow i
inwestorow branzy budowlanej to powrdt do przesziosci. W dniu 1 stycznia 2004
weszla w Zycie trzecia z ustaw istotnie wplywajacych na sytuacj¢ prawna 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 przepisoéw kodeksu cywilnego dotyczaca umowy o
roboty budowlane. Zwlaszcza ta ostatnia ustawa wprowadzajaca solidarna
odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zobowigzania wobec
podwykonawcdw to swoisty powro6t do przesztosci. Nowa regulacja wzbudzita
wielkie nadzieje i zachecita ona rzesze matych firm podwykonawcéw do
wystgpowania przeciw wielkim inwestorom z zadaniem zaplaty, ktdrej nie uiscili
wykonawcy. Zasadnicze pytanie jakie powstaje, to czy nie jest to ztudna nadzieja.
Analiza ustawy prowadzi do szeregu watpliwosci.

1. Czy dostawca to wykonawca?

Wprowadzona regulacja redukuje znaczenie umoéw o generalne wykonawstwo
ograniczajac ich swobode w wyborze podwykonawcow czy wrecz zmuszajac
generalnych wykonawcow do osobistego wykonywania umowy. Jest to
konsekwencja konieczno$ci wyrazenia zgody na powierzenie robot budowlanych
podwykonawcom. Mianowicie do zawarcia przez wykonawce umowy o roboty
budowlane z podwykonawcag jest wymagana zgoda inwestora, a jesli ten
podwykonawca zawiera dalsze umowy podwykonawstwa, to wymagana jest
zgoda inwestora i gtéwnego wykonawcy, ktorego taczy umowa z inwestorem (art.
647" § 213 k.c.). Watpliwosci budzi zardwno tez zakres zgody jak i forma.
Powstaje pytanie czy zgoda ma obejmowac¢ tres¢ calej umowy, czy tez wystarczy
zaakceptowanie istotnych postanowien umowy (essentialia negotii).? Czgsto w
praktyce w trakcie procesu inwestycyjnego zachodzi koniecznos¢ dostosowania



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

Zgodnie z art. 647" § 2 ke zgoda ma byé wyrazona na pismie pod rygorem
niewaznosci a odnosnie sprzeciwu nie zastrzezono juz tego rygoru. W procesie
inwestor mogltby wigc w pewnych sytuacjach udowadniaé, ze wyrazit sprzeciw i
powotywac np. swiadkéw a wykonawcy nie bedzie przystugiwato analogiczne
prawo odnosnie zgody inwestora.

3.A jak zaméwi gmina ?

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

4.Jaki okres przejsciowy ?

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

W mysl przepisow przejsciowych nowych przepiséw nie stosuje si¢ do umow
zawartych przed 24 kwietnia 2003 r. Co jednak w przypadku, gdy umowa o
generalne wykonawstwo zostala zawarta przed tg datqg a umowy z
podwykonawcami po tej dacie. Czy inwestor bedzie odpowiadal solidarnie,
chociaz przy zawieraniu umowy o generalne wykonawstwo nie obowiazywata ta
zasada odpowiedzialnosci ?

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

Deklarowang intencja ustawodawcy w 2003 — cim roku bylo wzmocnienie
pozycji stabszej strony czyli drobnego podwykonawcy a konsekwencja moze by¢
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 uczestnikow procesu
budowlanego i optymalizujacych.

OCENA SKUTKOW AKTUALNYCH REGULACJI PRAWNYCH
1. Cel ustawy.
Gléwnym celem ustawy winna by¢ ochrona w réwnym stopniu  wszystkich

uczestniczacych w procesie budowlanym przed skutkami nieterminowej zaplaty za wykonane

roboty oraz podniesienie stopnia odpowiedzialnosci stron kontraktu przez zniesienie dyktatu
inwestora i generalnego wykonawcy w stosunkach z pozostatymi uczstniczacymi w realizacji

procesu budowalnego . Aktualne wybidrcze traktowanie wykonawcow i podwykonawcow



narusza konstytucyjng zasadg réwnosci traktowania podmiotéw wobec prawa i godzi w

zasade konkurencyjnosci na rynku inwestycyjnym.

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

samorzadu terytorialnego.

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

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
inwestorow bedacych jednostkami sektora finanséw publicznych ( dominujaca grupa
inwestoréw) istotnym problemem jest brak statej plynnosci finansowej umozliwiajacej
terminowq zaplate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskaja zaplate
pozostaja bez S$rodkéw finansowych na wyplate wynagrodzen swoim pracownikom i

podwykonawcom, a takze dla przystapienia do kolejnych rob6t budowlanych

5. Wplyw uchwalenia ustawy na konkurencyjnosé¢ gospodarki i przedsigbiorczosé, w
tym na funkcjonowanie przedsiebiorstw.

Wejscie w zycie ustawy wplynie Kkorzystnie na funkcjonowanie przedsigbiorstw
budowlanych, zapewniajac rownowage pomiedzy wszystkimi stronami  procesu

budowlanego.

6. Wplyw uchalenia ustawy na sytuacje¢ i rozwdéj regionalny.
Uchwalenie ustawy nie wprowadza dodatkowych regulacji zwiazanych z rozwojem

regionalnym.



Argumetacja powstania / utworzenia zabezpieczenia typu
Hipoteka Budowlana

HIPOTEKA BUDOWILANA — ZALETY

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

® abezpieczenie 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 wypfaty 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
zaptaty (naleznym podmiotom).

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

Ochrona Podmiotu Uczestniczacego w Procesie Budowlanym

a) Rownosc Podmiotow zgtoszonych umow;

b) Zapewnienie srodkow finasowych na spefnienie zgtoszonych umow, nawet w
przypadku niewiarygodnosci generalnego wykonawcy;

¢) Ograniczenie czasu realizacji roszczenia;

d) Kontrola obiegu naleznosci;

e) Roztozenie odpowiedzialnosci za naleznosci w rownym stopniu na wszystkie
podmioty realizujgce 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 Budowlanym.

Po prostu nie opfaca sie nie pfacic, gdyz dajac proste procedury kontrolne pozwala
zapewnic srodki na prawidfowa realizacje Procesu Budowlanego eliminujgc patologie, uniki
i sztucznie stworzone sytuacje niemoznosci zapftaty.
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KOMENTARZ do onowanych zmian dotvczacych Gwarancji Z

Ustanowienie aktu obowigzujacego 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 ktérym
uznano za niezgodne z Konstytucja 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 zabezpieczer (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 szczegdlnosci kontroli obiegu naleznosci (patrz pkt.
»d” — powyzej) uniemozliwi nieuzasadnione wyptaty i zabezpieczy $rodki przewidziane w
Procesie Budowlanym dla danego Uczestnika, bez szkody dla Zamawuiajacego / Ptatnika
/ Inwestora

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

Procedura Hipoteki Budowlanej ujednolica stan prawny Wszystkich Podmiotow
Uczestniczacych w Procesie Budowlanym bez wzgledu na sposdb 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 wktad / warto$¢ dodang
do nieruchomosci;

Proponowane rozwigzanie zabezpieczenia naleznosci w formie Hipoiteki Budowlanej nie
podnosi kosztéw Procesu Budowlanego podnosi zas 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 p6zn. zm.):
Zgodnie z Propozycjg 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 pdézn. zm.) w art. 110.1 Hipoteki Budowlanej — instytugji
zabezpieczajacej w réwnym stopniu naleznosci wszystkich biorgcych udziat w procesie
budowlanego.
1) Hipoteka budowlana stanowitaby rodzaj hipoteki kaucyjnej, z pierwszenstwem przed

hipotekg ustanowiong na tej samej nieruchomosci.

HIPOTEKA BUDOWLANA - ZAKRES PODMIOTOWY UPRAWNIONYCH.

Przedsiebiorcy / Podmioty uczestniczace w Procesie Budowlanym i majgcy bezposredni
wkfad w tworzenie wartosci dodanej do nieruchomosci:

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

- CECHY HIPOTEKI BUDOWIANEJ

® Hipoteka przymusowa — uzyskiwana bez zgody wiasciciela nieruchomosci.

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

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

® Hipoteka uprzywilejowana w stosunku do wczesniej ustanowionych hijpotek zwyktych.

- OGRANICZENIA DIA POWSTANIA HIPOTEKI BUDOWIANET

® Hipotekg Budowlang mozna bedzie zabezpieczyc naleznosci za roboty/ustugi/dostawy
juz dokonane i odebrane (badz czesciowo odebrane) na podstawie dokonanego
~Zgtoszenia Umowy”,

® Inwestor musi byc wiascicielem nieruchomosci badz musi byc upowazniony przez
wiasciciela do dysponowania nieruchomoscig dla celow Procesu Budowlanego. /

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

obcigzy¢ tylko do wartosci dodanej w wyniku procesu budowlanego.

JKWU -, ktorej wartosc wzrosnie...” nie jest okresleniem precyzyjnym, gdyZz wartosc
realna inwestycji faktycznie nie musi wzrosngc proporcjonalnie do wfoZzonego kosztu
Procesu Budowlanego, ale nieruchomos¢ w wyniku Procesu Budowlanego faktycznie
uzyska wartos¢ dodang rowng kosztowi zrealizowanego Procesu Budowlanego (PB).



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

3) Whniosek o jej ustanowienie mogtby skutecznie ztozy¢ kazdy bioracy udziat w procesie
budowlanym dotyczacym tej nieruchomosci, ktdérego naleznosci nie zostaty
uregulowane. Zabezpieczataby ona ich naleznosci wynikajace z uméw, na podstawie
ktorych uczestnicza oni w procesie budowlanym.

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

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

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

Tworzenie na bieZaco ,, listy zgtoszeni” i ,listy ptatnosci” pozwala na reaing
kontrole obiegu naleznosci i zapewnia srodki za wykonane roboty, nawet w
wypadku bieZzacych 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 ktérej wynikata
wierzytelnos¢ nig zabezpieczona. W przypadku wszczecia sporu o zaptate stanowitoby
ono zabezpieczenie prawa do roszczenia

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

Procedura HB przewiduje:

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

- 180 dni na uregulowanie naleznosci w wyniku zgtosznia j/w.

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

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

Dla wyjasnienia, procedura kontrolna Procesu Budowlanego / inwestycji
zabezpieczonych przez HB jak i tych jej nie podlegajgcych, jak inwestycje liniowe,
rzadowe....), winna byc obowigzujgca dla Wszystkich Procesow Budowlanych, zapisana

w Pocerdurach Obowigzujacych przy Realizacji Procesu Budowlanego, a w
szczegolnosci finasowanych ze srodkow publicznych, a polegac ma ona na:



1. utworzeniu listy zgtoszonych umow

2. utworzeniu listy pfatnosci zgfoszonych umow

2.1.  uzyskanie potwierdzer / oswiadczer o uregulowanych naleznosciach;,

2.2. na bieZaco ( w tej samej liscie) rejestr zatrzymanych do rozliczenia kwot
wyniktych z roZnicy miedzy kwotg zgtoszong i potwierdzonag pfatnoscia;

w efekcie Procesu Budowlanego bez zalegfosci kwoty z listy Zgtoszeri i Platnosci winny
byc zgodne, a kwoty Zatrzymane rowne zeru. Zas w przypadku roznicy i jakiejs kwoty w
kolumnie ,Zatrzymane do rozliczenia”, kwota ta fizycznie jest w posiadaniu Inwestora /
Platnika 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 sqdowym wpisu
naleznosci do Hipoteki nieruchomosci,



UZASADNIENIE

Uchylenie ustawy o gwarancji zaptaty za roboty budowlane, ktdra stanowita
szczegdlny instrument chronigcy wykonawcéw robét budowlanych, powoduje
konieczno$¢ uregulowania problemu zabezpieczania wynagrodzenia wykonawcow
robdt 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, badz 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 odniesieniu do inwestoréw
bedacych jednostkami sektora finanséw publicznych, ktérych upadtosci ogtosi¢ nie
mozna, istotnym problemem jest brak statej ptynnosci finansowej umozliwiajgcej
terminowg zaptate wynagrodzenia wykonawcom. Wykonawcy zanim uzyskajq
zapfate pozostajg bez Srodkéw finansowych na wyptate wynagrodzen swoim
pracownikom i podwykonawcom, a takze dla przystapienia do kolejnych robdt
budowlanych. Zas na podstawie uzyskanej Gwarancji Zaptaty dany Podmiot bezie
mogt tatwiej uzyskaC kredyt czy inny sposob finasnowania robdt (jak np.
Faktoring).

Co wiecej, problem ten dotyka takze innych, niz wykonawcy, podmiotow
bioracych udziat w procesie budowlanym, takich jak profesjonalisci , dostawcy
materiatdw budowlanych czy ustug jak i wynajmu sprzetu ( otwarta lista Podmiotéw
Uczestniczacych w Procesie Budowalnym)

Wobec tego zachodzi potrzeba wprowadzenia przepisow regulujacych w
sposOb szczegdlny i realny instytucje zabezpieczania wierzytelnosci podmiotow
biorgcych udziat w procesie budowlanym, ktory nalezy pojmowac jako ztozone
dziatania o okreslonym czasie rozpoczecia i zakonczenia 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

wpfywajacym na ocene konstytucyjnosci ustawy gwarancyjnej jest dyrektywa Parlamentu

Europejskiego i Rady 2000/35/WE z dnia 29 czerwca 2000 r. w sprawie zwalczania opdznieri
w pfatnosciach w transakcjach handlowych (Dz. Urz. UE L 200; dalej: dyrektywa). (...)

Ze wzgledu na cel — przeciwdziatanie opdznieniom zaptaty — ustawa gwarancyjna

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



stosunkdw w niej uregulowanych. Cho¢ sama dyrektywa nie przewiduje gwarancji jako
instrumentu ochrony wierzyciela, to zezwala panstwom cztonkowskim zachowac lub
wprowadzaC 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 wspolnotowego 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 przeanalizowa¢ ten problem
tacznie z zagadnieniem umiejscowienia przepiséw o gwarancji terminowej zaptaty za  roboty
zrealizowane w procesie budowlanym, catosciowo dostosowac 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 — czlonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci — w swej opinii z dnia 15 czerwca 2007 roku do
projektu ustawy napisat: ,(...) wzgledy spdéjnosci 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
robot, podwykonawca, dostawca materiatéw 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 sie wprowadzenie otwartego katalogu zabezpieczen wierzytelnosci

wynikajacych z umdéw zawartych przez bioracych udziat w procesie budowlanym.

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

zabezpieczenie.

W podobnym kierunku zmierza propozycja wprowadzenia w ustawie o ksiegach

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



zabezpiecza¢ wierzytelnos¢ o nieoznaczonej wysokosci bytaby ona rodzajem hipoteki
kaucyjnej. Z tym, ze zabezpieczataby ona wytacznie wierzytelnosci wynikajace z umow
zawartych przez bioracych 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 szczegdlinosci nalezy
zaznaczy¢ iz Procedura nabycia praw do HB reguluje w réwny i prosty sposob
stosunki finansowe Podmiotdw uczestniczacych w Procesie Budowlanym na réznych
szczeblach i okresach jego realizacji (patrz Pocerdury Obowigzujace przy Realizacji
Procesu Budowlanego — do opracowania na bazie istniejgcych proceaur).

Obywatelska Inicjatywa Ustawodawcza Gwarancje Zaptaty
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