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' Sejm w minionym tygodniu - na 58.
posiedzeniu - przyjat nowelizacje ustawy Kodeks cywilny. Wprowadzone w tym akcie
zmiany majg na celu zapewnienie matym i Srednim przedsiebiorstwom budowlanym
wiekszej ochrony. Wykonawcy i podwykonawcy robdt uzyskali gwarancje wyptaty
wynagrodzen za zrealizowane prace.

Wprowadzona w Kodeksie cywilnym zmiana stanowi wykonanie wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 26 listopada 2006 r., orzekajacego o niezgodnosci z art. 2
Konstytucji RP przepiséw art. 4 ust. 4 i art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o gwarancji zaptaty za
roboty budowlane. Trybunat w uzasadnieniu wyroku wskazat, ze przepisy o
gwarancji terminowej zaptaty za roboty budowlane mozna umiejscowi¢ w Kodeksie
cywilnym.

- To, co dotyczy relacji miedzy generalnym wykonawcg i inwestorem, dotyczy
rowniez relacji miedzy generalnym wykonawcga i wykonawcami oraz miedzy
wykonawcami a podwykonawcami. To jest dtugi taficuch oséb, ktére zgodnie z
ustawg Prawo budowlane sg uczestnikami procesu budowlanego. Do nich odnosi sie
ustawa. To jest naprawde szeroki krgg oséb i tym podmiotom tg ustawg chcemy
zapewni¢ wieksze bezpieczenstwo prawne - zapewnia Zbigniew Wrona,
podsekretarz stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci.

Potrzeba zmian przepiséw wynikta z odnotowanych licznych przypadkow
nieregulowania lub nieterminowego regulowania naleznosci za wykonane
Swiadczenia dotyczgce robét budowlanych. Sytuacja ta szczegdlnie dotykata
podwykonawcéw, to jest przede wszystkim mate i Srednie firmy wykonujgce
zlecenia inwestoréw i generalnych wykonawcow, jak spotek akcyjnych lub z
ograniczong odpowiedzialnoscig, czy przedsiebiorstw deweloperskich. Natomiast
procesy sagdowe majgce na celu odzyskanie zaptaty sg dtugotrwate, czasochtonne i
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kosztowne. Czasem tez nieprzynoszace efektéw.

Poset Jerzy Kozdron, sprawozdawca projektu nowelizacji, nie zaprzecza, ze by¢ moze
nowa regulacja spowoduje podniesie kosztdw inwestycji. W ocenie Komisji
Nadzwyczajnej zajmujacej sie pracami nad nowelizacjg, jednak bedzie to miato
wymiar utamkowy. Nadrzedna korzysciag tych zmian jest zapobieganie negatywnym
zjawiskom gospodarczym w budownictwie. - Przeciez spotykamy sie bez przerwy z
sytuacjg, kiedy drobni wykonawcy, podwykonawcy, mate i srednie firmy, ktére
uczestniczg w procesie inwestycyjnym, wykonujg roboty i nie dostajg za nie
pieniedzy. Art. 647 nie rozwigzuje problemu, bo raptem okazuje sie, ze jak inwestor
nie zaptaci wykonawcy generalnemu, to on nie zaptaci rowniez podwykonawcy i w
istocie rzeczy ,nabranych” jest wiecej podmiotéw i wszystkie ogtaszajg upadtosc.
To, ze istnieje solidarna odpowiedzialnos¢ generalnego wykonawcy i inwestora, jest
pozorne, bo najczesciej inwestora nie ma, a generalny wykonawca i podwykonawcy
zgtaszajg wniosek o upadtos¢ - zauwaza Jerzy Kozdron.

Niewymierne korzysci rynku robot

W uzasadnieniu nowelizacji podkresliono, ze wprowadzone przepisy majg charakter
wprawdzie cywilnoprawny, jednak dyscyplinujacy, dlatego w znacznej czesci nadano
im, znany w cywilistyce, rygor przepisow bezwzglednie obowigzujacych. Ogranicza
to uznaniowos¢, a nawet spotykang niekiedy dowolnos¢ ksztattowania stosunkéw
prawnych, przy czym nie narusza porzadku prawnego.

- Wbrew ostrzezeniom ze strony srodowisk gospodarczych, opiniom, ze to tylko
pogorszy sytuacje w gospodarce i podrozy proces inwestycyjny, uwazamy, ze ta
ustawa, ta nowelizacja jest niezwykle potrzebna. Stoimy na stanowisku, ze
»Cywilizujemy” proces gospodarczy w tym kraju, cho¢ robimy to powoli. Uwazamy,
ze takie instrumenty gwarancyjne sg niezbedne, zapewniajg rzetelnos¢ kupiecka czy
tez gospodarczg podmiotéw uczestniczacych w tym procesie inwestycyjnym,
umozliwiajg ich uczenie - podkresla Jerzy Kozdron.

Ustawa o gwarancji zaptaty za roboty budowlane nie okreslata maksymalnej czy
minimalnej kwoty gwarancji. Dopiero zostato to ustalone w nowelizacji Kc. -
Ustawodawca miat swobode, czy zrobi to w zwyktej ustawie, jak byto to do tej pory,
czy znowelizuje Kodeks cywilny, wprowadzajgc dodatkowe postanowienia do umowy
o roboty budowlane. Nie nalezy wiec spodziewac sie zadnych negatywnych skutkéw
wprowadzenia dodatkowych przepiséw art. 649'-649° dotyczacych gwarancji
zaptaty za roboty budowlane, bo jesli chodzi o dotychczas obowigzujacag ustawe, nie
byto sygnatéw ptyngcych z rynku budowlanego, ze jej stosowanie jest utrudniane
lub ze utrudnia ona proces inwestycyjny, podraza koszty realizacji tego typu
inwestycji - zauwaza poset Grzegorz Karpinski.

Nowe uprawnienia

W art. 649 Kc przyznaje sie uczestnikom budowlanego procesu inwestycyjnego
uprawnienia do zgtoszenia zadania udzielenia zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacej z umowy. Zadanie podwykonawcy udzielenia zabezpieczenia naleznosci
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przez wykonawce nie wytagcza odpowiedzialnosci wykonawcy i inwestora wobec
podwykonawcy, o ktérej mowa w art. 647! §5 Kc. Zabezpieczeniem wierzytelnosci
bedzie w szczegdlnosci gwarancja bankowa, gwarancja ubezpieczeniowa,
akredytywa bankowa. Sg to formy zabezpieczen szeroko stosowane i ugruntowane
w obrocie gospodarczym, zapewniajgce bezpieczehstwo i skutecznos¢ czynnosci
prawnych podejmowanych przez kontrahentow.

- Jeden wiekszy kontrakt, za ktéry przedsiebiorstwa nie otrzymuja naleznosci, staje
sie dla tych firm katastrofa, ktora solidnych ludzi zmienia w klientéw osrodkéw
pomocy spotecznej. W tym samym czasie ich niesolidni kontrahenci po ogtoszeniu
upadtosci czesto majg sie dobrze, prowadzac, niekoniecznie jawnie, inne
przedsiewziecia. W takiej sytuacji wzmochnienie statusu wykonawcy lub
podwykonawcy wzgledem inwestora lub generalnego wykonawcy czy wykonawcy
wzgledem podwykonawcy jest krokiem w kierunku uzdrowienia chorej
rzeczywistosci. Wzmocnienie to wynika takze z rangi nowego usytuowania gwarancji
zaptaty. Wczesniej byta to ustawa zwykta, obecnie jest to Kodeks cywilny -
podkresla poset Stanistaw Rydzon.

Rowni z zasady

Przepis §3 w art. 649 wprowadza zasade réwnego ponoszenia kosztéw
zabezpieczenia przez inwestora i zagdajgcego gwarancji. Regulacja ta czyni ponadto
zadosc sugestii Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry wskazat, iz ,,skoro celem
ustawowej regulacji jest zagwarantowanie realizacji okreslonej wartosci, jakg jest
terminowa zaptfata za wykonanie robot budowlanych, to koszt takiej gwarancji
powinien by¢ roztozony réwno na strony umowy”.

- WprowadziliSmy zasade, i to wtasciwie byto naszym podstawowym zamystem, aby
ten podziat byt rzeczywiscie rowny, zeby nie byt negocjowalny. | jezeli ktos, czyli po
prostu wykonawca, zgda gwarancji, to musi jednak zdawac¢ sobie sprawe z tego, ze
koszty zostang podzielone pomiedzy strony. Nie moze byc tak, ze catkowite koszty
ponosi strona, od ktorej sie zada, a ta, ktéra zada, w ogdle niczym nie ryzykuje.
Wtedy mielibysmy taka sytuacje, ze zgdania gwarancji praktycznie bytyby zawsze
zgtaszane - wyjasnia Zbigniew Wrona.

Klucz skutecznosci

Art. 6492 wprowadza brak mozliwoéci wytaczenia lub ograniczenia przez inwestora
zgdania gwarancji. Jednoczesnie §2 stanowi o bezskutecznosci odstgpienia
inwestora od umowy spowodowanej zgdaniem gwarancji. Jest to jedna z kluczowych
norm projektu zapewniajgca osiggniecie celéw nowelizacji.

- Te normy to jest istotne ograniczenie zasady swobody uméw, ale w moim
przekonaniu, jak najbardziej uzasadnione, racjonalne i w petni konstytucyjne.
Swoboda umdéw musi miec granice i nigdzie na swiecie nie funkcjonuje ona w
sposOb nieograniczony, a bezpieczehstwo obrotu, bezpieczehstwo procesu
cywilnego, wymaga, abysmy przesadzili o zakazie wytgczania lub ograniczania
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przez inwestora mozliwosci zgdania gwarancji, bo inaczej w drodze umowy
gwarancje przyznawane przez te ustawe bytyby omijane, bytyby wykluczane, a tego
musimy unikna¢ - zaznacza Zbigniew Wrona.

Art. 649° wprowadza mozliwoé¢ zadania gwarancji na kazdym etapie procesu
budowlanego.

Zatem w praktyce wykonawca bedzie mogt zagdac od inwestora gwarancji nie tylko
przed przystgpieniem do realizacji kontraktu, lecz takze w dowolnym czasie. W
uzasadnieniu nowelizacji zaznaczono, ze bedzie to miato znaczenie wéwczas, gdy
wykonawca powezmie uzasadnione watpliwosci, co do kondycji finansowej
inwestora badz jego rzetelnosci. Udzielenie gwarancji (czesSciowej) nie bedzie
stanowito przeszkody do zgdania gwarancji do petnej sumy zabezpieczenia roszczen
(§2). Wysokos¢ gwarancji zostata skorelowana z wysokoscig ewentualnego
wynagrodzenia wykonawcy, wynikajacego z umowy badz zaakceptowanych przez
inwestora robét dodatkowych. Przepis ten zabezpieczy interesy finansowe
zgdajgcego gwarancji. Wprowadzenie w ustawie gérnej granicy wysokosci gwarancji
zapobiegnie zas dowolnosci w jej ustalaniu.

Art. 649* ma na celu umozliwienie wykonawcy odstapienia od umowy z winy
inwestora w przypadku nieuzyskania gwarancji w wyznaczonym terminie. Termin
ten jednak nie moze byc¢ krétszy niz 45 dni. To daje czas inwestorowi na zatatwienie
niezbednych formalnosci zwigzanych z udzieleniem gwarancji.

Z kolei §3 daje wykonawcy mozliwos¢ zgdania wynagrodzenia na zasadzie
analogicznej do okreslonej w art. 639 Kc (umowa o dzieto).

Art. 649° stanowi o stosowaniu przepiséw projektu do uméw zawieranych pomiedzy
wykonawca (generalnym wykonawcg) a dalszymi wykonawcami oraz pomiedzy
wykonawcami a podwykonawcami. Wprowadzenie (kaskadowej) mozliwosci zadania
gwarancji zaptaty przez gtéwnych uczestnikéw procesu budowlanego jest jedng z
idei nowelizacji, przesadzajaca o jej skutecznosci w praktyce. W procesie
budowlanym rzadko bowiem mamy do czynienia z jednym wykonawca, w
wiekszosci przypadkéw w procesie tym wystepuje caty tancuch nieznanych sobie
wczesniej podwykonawcow.

)k

Praktyka wskazuje, ze gwarancje stanowig od 2 do 4% wysokosci zaptaty
przewidzianej umowa. - Nie sa to jakies gigantyczne kwoty, aczkolwiek trzeba
powiedzie¢, ze na pewno w jaki$ sposéb wptywajg na koszty procesu budowlanego.
Niemniej w ocenie rzgdu bardziej kosztowne bytoby nadmierne ryzyko polegajace
na upadtosciach, na przerwaniu procesu inwestycyjnego. Zmniejszytoby to
bezpieczehstwo inwestordw, nie tylko inwestordéw instytucjonalnych, czyli firm,
spoétek, generalnych wykonawcéw czy podwykonawcow, ale réwniez
bezpieczehstwo zwyktych ludzi, ktérzy powierzajg oszczednosci swojego zycia
inwestorowi i oczekujg, ze inwestycja zostanie zrealizowana, a oni otrzymajg swoje
upragnione mieszkania - podkresla Zbigniew Wrona.
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