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Zabezpieczenie Naleznosci w Procesie Budowlanym
w / g obcych Ustawodawstw

Réznorodnosé¢ uczestniczacych Podmiotéw Gospodarczych, Specyfika samego Procesu
Budowlanego, waga samego Procesu Budowlanego w Gospodarce nakfada na
wszystkich Uczestnikéw Procesu Budowlanego, a jednoczesnie i na Ustawodawce
szczegOlnego traktowania prowadzonych dziatan i dostrzegania momentdw
mogacych hamowac prawidtowq realizacje Procesu Budowlanego a tym samym
dziatalnos$¢ Podmiotdw Uczestniczacych i zaleznych od Procesu Budowlanego.

Dlatego tez w wielu ustawodawstwach (francuskim, niemieckim, szwajcarskim,
kanadyjskim czy amerykanskim) Proces Budowlany / jego Uczestnicy jest objety
specjalnymi uregulowaniami prawnymi ktdére dajac ochrone, pozwalaja na uwazng
merytoryczng realizacje zadan, bez skupiania swej uwagi na poszukiwanie specjalnych
zabezpieczen i strate czasu na odzysk naleznosci, co ma miejsce w aktualnym stanie
rzeczy Wszystkich / bez wyjatku Uczestnikdw procesu Budowlanego.

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

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

Istota tego typu zabezpieczenia jest, ze Kazdy kto przystepuje do Procesu
Budowlanego, przez fakt podpisania umowy bezposrednio lub posrednio z wiascicielem
Nieruchomosci (Inwestora) uzyskuje (po spetnieniu  odpowiednich formalnosci
polegajacych gtownie na informacji o tym fakcie Inwestora) zabezpieczenie swojego
wkfadu w te Warto§¢ Dodang. Mowiac prosciej Kazdy ( Generalny Wykonawca,
Podwykonawcy, Dostawcy materiatéw i Ustug, Producenci Materiatow, Profesjonalisci)
kto uczestniczy w Procesie Budowlanym ma by¢ zaptacony za wtozony wkifad (prace,
dostawe), a zabezpieczeniem tej naleznosci jest Prawo do Hipoteki tej czesci Wartosci
Dodanej tzn. wykonanego projektu. Jedynym warunkiem nabycia tego prawa jest
poinformowanie Inwestora ( z kopig do Generalnego Wykonawcy...) o istnieniu Umowy
i okresleniu jej zakresu (rzeczowego i finansowego). Spetnienie tego warunku jest
konieczne i wystarczajace by w razie nie otrzymania petnej, naleznej ptatnosci
uzyskac¢ zabezpieczenie w formie hipotecznej (Hipoteki Kaucyjnej) na Nieruchomosci w
ktérej Wktad zostat zrobiony.




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

Positkujac sie rozwigzaniem Kanadyjskim, ostatnio, bo w 1994 roku wprowadzonym
do Nowego Kodeksu Cywilnego w krétkich stowach mozna opisaé te Procedure jak
nastepuje na przyktadzie typowego projektu.

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

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

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



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

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze proponowana Procedura jest optymalnym i m
jedynym pewnym narzedziem Zabezpieczenia Naleznosci w Procesie Budowlanym, gdyz
Uczestnicy Procesu Budowlanego wkiadajac swojq prace, materiaty, ustugi robig to tylko

w dobrej wierze na podstawie Umowy, ktdra czesto nie jest respektowana szczegdlnie w
kwestii ptatnosci.

W innych dziedzinach gospodarki / obrotu towarowego istniejg mozliwe zabezpieczenia,
ktore nie sprawdzaja sie w Procesie Budowlanym, ktéry jest dziataniem
dynamicznym i czesto wiozony wkiad jest nie do odzyskania. Nie ma mozliwosci w
Procesie Budowlanym zabezpieczyC swych naleznosci przez zastaw czy tp. formy, a
istniejace inne zabezpieczenia jak np. weksel nie dajg realnego zabezpieczenia przed
Lhieuczciwym” ptatnikiem.

Obecne ustanowienia prawne dla branzy budowlanej w Polsce:

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

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

Z przepisow tych nie moga jednak skorzystaé projektanci i dostawcy materiatow budowlanych i ustug ani
producenci

m Art. 647" kodeksu cywilnego —

§ 1. W umowie o roboty budowlane, o ktorej mowa w art. 647, zawarte] miedzy inwestorem a
wykonawea (generalnym wykonawca), strony ustalaja zakres robot, ktore wykonawca bedzie wykonywat
osobiscie lub za pomoca podwykonawcow
/przepis ten reguluje odpowiedzialnos¢ solidarng inwestora i wykonawcy za zaplate wynagrodzenia za
roboty budowlane wykonane przez tylko podwykonawcow./

Takze z teqgo rozwigzania nie moga korzystac projektanci i dostawcy materiatdwi usfug ani producenci .

1. Ustanowienia obcvch prawodawstw:

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

/ ttumaczenie : Kodeks Cywilny Niemiecki § 648
Hipoteka gwarantujqca przedsiebiorce budowlanego
(1) Przedsiebiorca Budowlany lub inny Uczestnik Procesu Budowlanego moZe Zqdaé
zapisu gwarancji hipotecznej na teren budowlany zwiqzany z Umowaq. Jesli roboty nie sq
Jeszcze zakoniczone, moze wymagac zabezpieczenia hipotecznego na nie zaptaconq czes¢
naleznosci za wykonane roboty /




ZRODLO: http://dejure.org/dienste/internet?217.160.60.235/BGBL/bgbl1f/b100014f, pdf
http.//www.kanzleimitrecht. de/aktuell/sr 34.htm
http://www.bornheim-kollegen.de/rechtsinformationen.php3?artikelid=257&kategorieid=14

(2). CODE CIVIL FRANCAIS Article 1799
Les magons, charpentiers, serruriers et autres ouvriers qui font directement des marchés a prix fait,

sont astreints aux regles prescrites dans la présente section : ils sont entrepreneurs dans la partie qu'ils
traitent.

/ ttumaczenie : Kodeks Cywilny Francuski art. 1799

Murarze, ciesle, slusarze i inni pracujqcy ktorzy wykonujq bezposrednio roboty umowne,
podlegajq regutom opisanym w niniejszym rozdziale, i sq przedsiebiorcami budowlanymi w
rozumieniu nieniejszego

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

(3). Code Civile Suisse Art. 837

II. Avec inscription
1. Cas
! Peuvent requérir I’inscription d’une hypothéque légale:

3. les artisans et entrepreneurs employés a des batiments ou autres ouvrages, sur
'immeuble pour lequel ils ont fourni des matériaux et du travail ou du travail seulement, en
garantie de leurs créances contre le propriétaire ou un entrepreneur.

L’ayant droit ne peut renoncer d’avance a ces hypothéques légales.

/ ttumaczenie : Kodeks Cywilny Szwajcarski Art. 837 ....
I P A 7
Mogq uzyskac wpis Hipoteki ustawowej .
3 rzemieslinicy i przedsigbiorcy budowlani wykonujqcy roboty budowlane i inne na nieruchomosci
dla ktorych dostarczyli materialy i robocizne lub te? tylko robocizne jako gwarancje naleinosci od
: wlasciciela lub wykonawcy.
“ majqcy to prawdo hipoteki ustawowej nie moze z niego zrezygnowac/

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

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

/ tlumaczenie : legalna reklamacja naleznosci, zlozona na nieruchomosci, przez kogos kto posiada
wierzytelnosé za roboty, uslugi czy dostawy, ktére uzyte byly dla podniesienia wartosci nieruchomosci.
Typowa reklamacja przywileju jest dokonywana przez przedsiebiorcow budowlanych, pod wykonawcow i
dostawcow materialéw budowlanych. Reklamujqcy z tytulu przywileju mechanika moze doprowadzi¢ do
sprzedazy nieruchomosci dla odzyskania naleznosci. PoniewaZz nieruchomo$¢ obarczona takim
przywilejem nie moze by¢ latwo sprzedana do momentu jak naleznosé z tytulu przywileju nie zostanie
uregulowana przez wlasciciela, procedura ta ma waznq role inicjujqcq platnosci naleznosci./

Zrédio:

http://translate.google.com/translate? hl=fr&sl=en&u=http.//dictionary.law.com/default2.asp%3Fselecte
d%3D1232%26bold%3D%257C%257C%257C%257C&prev=/search%3Fq%3Dmechanic%2Blien%26h
1%3Dfr%261r%3D



(5).K

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

/ tlumaczenie : Kanada - Kodeks Cywilny Rozdzial trzeci — Hipoteka Ustawowa

2726. Hipoteka Ustawowa dla 0s6b uczestniczqcych w budowie lub renowacji nieruchomosci

moze by¢ tylko ustanowiona na tej nieruchomosci. Moze ona by¢ ustanowiona dla architektéw,
inzynierow, dostawcow materialow, pracownikow, przedsiebiorcow budowlanych i
podwykonawcow pod wykonawcow wyniku zamdwionej roboty przez wlasciciela nieruchomosci,
lub materiatow, ustug dostarczonych do wykonania tych robot. Istnieje ona bez koniecznosci
publikacji (wpisu — przyp. tumacza)

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

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

/ tlumaczenie: 2727. Hipoteka Ustawowa dla oséb uczestniczqcych w budowie lub renowacji
nieruchomosci moze by¢ tylko ustanowiona na tej nieruchomosci istnieje rowniez w przypadku nie
opublikowania w ciqgu trzydziestu dni po zakonczeniu robot.

Jest ona w mocy, jesli przed uplywem tego terminu (30-tu dni — przyp. Tlumacza) , zostalo dokonane
zgloszenie potwierdzajqce przedmiotowq nieruchomosé wskazujqc kwote naleznosci. To zgloszenie

winno by¢ przekazane / potwierdzone wiascicielowi nieruchomosci./

Zrodic www.vaillancourtguertin.com/hypothequelegale. pdf
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hypotheque legale > L'hypotheque de garantie d'artisan de construction

leverandors lien > penhor do empreiteiro > Het retentierecht van aannemer
lien di appaltatore > Das Zuriickbehaltungsrecht von Bauunternehmer

droit de rétention de I'entrepreneur > privilege du contracteur >

gravamen de contratista > privilege of the contracteur > contractor / mechanic’s lien
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