Kryzys,
odczuwalny
przede wszystkim
na rynku
finansowym,

paradoksainie moze

stanowi¢

takie szanse
udoskonalenia
systemu prawnego.
Wracamy do tematy
hipoteki budowlanej

Kryzys weryfikuje

prawo

M amy czas intensywns] weryfikaci istnieiacych in-
stytucji prawnych. Problem efektywnego zabezpis
czenia uczestnikéw procesu inwestycyjnego w obszarze
budownictwa nabisra szezegdlnego znaczenia. Trudna sy-
tuacja finansowa - z jednej strony deweloperow, a z dru-
glej firm budowlanyeh, zwiaszeza z selttora malych 1 $rad-
nich przedsiebiorstw, to papierek lakmusowy prawidiowo-
sci istniejaeych regulacii. Zgodnie z przystowiem o prawdzi-
wych przyjacicach, ktorych poznaje sig w bisdzie, w kry-
zysie sprawdza sie jak prawo zabezpiecza bezpieczenstwo
obrotu., Pojawiajace sie frudnosei platnicze odezuwaig za-
réwmo zwvidi nabywey mieszkan, jak i firmy budowiane.
Powoduje to zagrozenie upadiodcia podmiotéw gospodar
czych, jak 1 ich klientéw. Dotychezasows regulacie nie
sprawdzaja sie.

Kiedy ponad 6 lat temu zglosiliSmy, jako PolskoNie
mieckie Centrum Prawa Bankowego UJ, propozycje wpro-
wadzenia ustawy o rachunkach powierniczych [ umowach
deweloperskich, twierdzono, Ze jest to regulacja kosztowna
(szacowano wzrest kosziu nabycia misszkania na 2-4 proc.j
1 niepotrzebna. Wydaje sig, zs w kontskscle péznisjszego
wzrosty cen oraz grozby utraty majatku przez wislu na-
bywedw mieszhan w razie upadiosc! deweloperdw, watpli-
woscl te negatywnie zweryfikowato zycie. Kiedy 3 lata te
mu proponowalisSmy wprowadzenie hipoteki budowlansj,
podnoszono zbednosé takie] regulacii wobec istnienia Usta-
Wy o gwarancjach zaplaty oraz art. 647" kc. Dzi§ Ustawa
o gwarancjach zaplaty wypadla z obiegu prawnego, a sto-
sowanie art. 647" ke. nie daje efektywnego zabezpieczenia
wykonaweom | podwykonawecom.,

Solidarna odpowiedzialnosc

Art. 647" § 5 k.. statuuje zasade solidarnej odpowisdzial
nodel inwestora § wykonawey oraz podmiotéw zawieraja-
cych umowe z podwykonawca, za zaptate wynagrodzenia
za roboty budowlans wykonane przez podwylkonawcs (so-
lidarnose dhuznikdw z art. 366 k). Zgednie z ninigjszym
przepisem, to on bedzie decydowad, do kogo wystapi 2 rosz-
czenismn o zaplate naleznego mu wynagrodzenia - do inwe-
stora czy do wykonawey. Wierzyciel bedzie zatem ponosit
odpowiadzialnosé za zaptate wynagrodzenia oschbis, Z po-
mocg, ktdrej dhuznik wykonuje swoje zobowiazanie. Wszy-

soy wyzel stojacy odpowiedzialni beda solidarnie za zapla-
te wynagrodzenia temu ostatnismu podwykonawcy.

Jak wynika z omawianych przepiséw, wierzycielami s3
podwykonawey oraz dalsi podwykenawey $wiadczacy
ustugi na podstawie umowy o roboty budowlane. Takie
sformulowanie moze budzié powazne watpliwoscl. Zgodnie
bowiern z art. 647 ko, $wiadczacy ushigi na podstawie
umowy o roboty budowlane zobowiazuje sig w efekcie
do oddania zamawiajacemu obiektu budowlanego. Mozz to
sugerowac, ze zaréwno podwykonawca, jak i dalszy pod-
wykonawca, w celu uzyskania ochrony wynikajacej z tego
przepisu, musieliby zobowiazad sie do oddania swoim kon-
trahentorn obielttu w rozumieniu art. 647 k.c. Uznaje sig,
e takie stanowisko byloby zbyt daleko idace i faktycznie
prowadziloby do tego, ze bardzo waska grupa podwyke-
naweow 1 dalszych podwykonaweéw moglaby liczyé
na ochrone ich roszozen. Zwlaszeza Ze wiskszose z nich
Swiadezy swoje ushugl niz na podstawiz umowy o reboty
budowlane, ale na podstawie umowy o dzielo, efektemmn ich
pracy nie jest bowiem obielt jako calosé, ale okreslone je
go elementy. W celu ochrony roszezen takich podwyko-
nawcow I dalszych podwykonawedw, nalezatoby zmodyii-
kowac przytoczony przepis 1 wprowadzic zapis, Ze rownisz
oni 53 po uzyskaniu zgody inwestora i wykonawcy general-
1nsgo na zawarcis umowy, o ktdrej mowa wart. 647" §213
k., object jego regulacia.

Jezell w procesie inwestycyinym wystepuje duzo pod-
miotdw, dochodzenie roszezen od podmiotu bezpogrednio
zobowliazanego moze by¢ trudne, jeszeze trudnisjsze nato-
miast moze byé dochodzenie swentualnych roszczen regre
sowych migdzy dhuznikami solidarnymi. Uznaje sie, ze do-
chodzenie przez podwylionawce Swiadczenia diuznika soli-
darnsgo, ktdry nie jest jego kentrahentem (na przylkiad
od inwestora), co do zasady nie bedzie moglo byé kwalifi-
kowane jako naduzycie prawa w rozumieniu przepisu
art. 5 ko Z powyZsZym przepisem moze wiazaé sie pro-
blem. Przyldadowo, przy zawarciu w umowie glownej o ro-
boty budowlans klauzuli arbitrazowsj, inne prawo bedzie

whasciwe dla rozstrzygania spordw miedzy stronami umo-

wy gléwns, a inne z uméw z podwykonawcarni.
Nigjasna jest rowmniez kwestia dotyczaca pojecia Wy-
nagrodzenia”. Czy jest nim tylko wartos¢ robocizny, czy tez
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