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budowlana-

amy czas intensywnej weryfikacji istniejacych in-

stytucji prawnych. Problem efektywnego zabezpie-

czenia uczestników procesu inwestycyjnego w obszarze

budownict'Na nabiera szczególnegoznaczenia.Trudna sy-

tuacja finansowa - z jednej strony deweloperów, a z dru-

giej firm budowlanych, zwlaszczaz sektora malych i sred-

nich przedsiebiorstw, to papierek lakmuso'\vy prawidloV\'O-

sci istniejacych regulacji. Zgodniez przyslovviemoprawdzi-

wych przyjaciolach, których poznaje sie w biedzie, w kry-

zysie sprawdza sie jak prawo zabezpieczabezpieczenstwo

obrotu. PojaVviajacesie trudnosci platnicze odczuwaja za-

rÓV<ffiozwykli nabywcy mieszkan, jak i firmy budowlane.

Powoduje to zagrozenie upadloscia podmiotów gospodar-

czych, jak i ich klientów. Dotychczasowe regulacje nie

sprawdzaja sie.

Kiedy ponad 6 lat temu zglosilismy, jako Polsko-Nie-

mieckie Centrum Prawa Bankowego UJ, propozycje wpro-

wadzenia ustaVv'Yo rachunkach pov\1erniczychi umowach

deweloperskich, twierdzono, ze jest to regulacja kosztowna

(szacowano1NZl'ostkosztu nabycia mieszkania na 2-4proc.j

i niepotrzebna. Wydaje sie, ze w kontekscie pózniejszego

wzrostu cen oraz grozby utraty majatku przez v\1elu na-

byvvców mieszkan w razie upadlosci deweloperów, watpli-

wosci te negatyt.~lliezweryfikowalo Zycie.Kiedy 3 lata te-

mu proponowalismy wprowadzenie hipoteki budowlanej,

podnoszonozbednosctakiej regulacji wobec istnienia Usta-

wy o gwarancjach zaplaty oraz art. 647' kc. Dzis Ustawa

o gwarancjach zaplaty wypadla z obiegu praVvllego,a sto-

sowanieart.647J kc. niedajeefekrr,~llegozabezpieczenia
Vv'Ykonawcomi podwykonawcom.

Solidarna odpowiedzialnosc
Art. 647' § 5 k.c. statuuje zasadesolidarnej odpowiedzial-

nosci inwestora i Vv'Ykonawcyoraz podmiotów zav,ieraja-

cych umowe z podwykonawca, za zaplate Vv)llagrodzenia

za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce (so-

lidarnosc dluZników z art. 366 kc.). Zgodnie z niniejszym

przepisem, to on bedziedecydowac,do kogo 1A'Ystapiz rosz-

czeniem ozaplate naleznegomu wyllagrodzenia - do inwe-

stora czy do 'wykonawcy. Wierzyciel bedzie zatem ponosil

odpowiedzialnosc za zaplate w'lmagrodzenia osobie, z po-

moca której dluZnik vvykonuje swoje zobowiazanie.Wszy-

scy Vv')1Zejstojacy odpowiedzialni beda solidarnie za zapla-

te wynagrodzenia temu ostatniemu podwykonawcy.

Jak vv'Ynikazomavvianychprzepisów,i~ierzycielami sa

podVv'Ykonawcyoraz dalsi podwykonawcy si~iadczacy

uslugi na podstav~ieumoVv'Yo roboty budowlane. Takie

sformulowanie mozebudzicpowaZnewatpliwosci.Zgodnie
bowiem z art. 647 kc., swiadczacy uslugi na podstawie

umOi~'Yo roboty budowlane zobov,iazujesie w efekcie

do oddania zamav~iajacemu obiektu budowlanego. Moze to

sugerowac, ze zarówno podwykonawca, jak i dalszy pod-

wykonawca, w celu uzyskania ochrony vv'YIlikajacejz tego

przepisu, musieliby zobm~1azac sie do oddania S'Noim kon-

trahentom obiel,tu w rozumieniu art. 647 k.c. Uznaje sie,

ze takie stanoV\1sko byloby zbyt daleko idace i faktYC?..Ilie

prowadzilobydo tego, ze bardzo waska grupa podwyko-

nawców i dalszych podwykonawców moglaby liczyc

na ochrone ich roszczen. Zwlaszcza ze Vviekszosc z nich

sVviadc-zyswoje uslugi nie na podstaVvie umowy o roboty

budowlane, ale na podsta\~ie umowy o dzielo, efektem ich

pracy nie jest bowiem obiekt jako calosc, ale okreslone je-

go elementy. W celu ochrony roszczen takich podwyko-

nawców i dalszych podwykonawców, nalezaloby zmodyfi-

kowac przytoczony przepis i wprowadzic zapis, ze róvmiez

oni sa po uzyskaniu zgody inwestora i Vv'Ykonawcygeneral-

negona zawarcieumoVv'Y,o l,tórejmowawart. 647' § 2 i 3

k.c., objeci jego regulacja.

Je:!:eliw procesie inwestycyjnym wystepuje duzo pod-

miotów, dochodzenie roszczen od podmiotu bezposrednio

zobo\~1azanegomozebyc trudne, jeszczetrudniejsze nato-
miast moze byc dochodzenie ewentualnych roszczen regre-

sowych miedzy dluZnikami solidarnymi. Uznaje sie, ze do-

chodzenieprzezpodVv'Ykonawcesi~iadczeniadluZnikasoli-

darnego, który nie jest jego kontrahentem (na przyklad

od inwestora), co do zasady nie bedzie moglo byc kwalifi-

kowane jako naduZycie prawa w rozumieniu przepisu

art. 5 kc. Z povvyzszym przepisem moze v\iazac sie pro-

blem.Przykladowo,przy zawarciu w umoi~ieglói~llejo ro-
boty budowlane klauzuli arbitraZowej, inne prawo bedzie

wlasciwe dla rozstrzygania sporów miedzy stronami uma-

i~'Yglównej, a inne z umów z podvvykonawcami.
Niejasnajest równiezkwestiadotyczaca pojecia "wy-

nagrodzenia". CZy jest nim tylko wartosc robocizny, czy tez
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