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Dnia 16 kwietnia 2010 r. weszta w zycie nowelizacja Kodeksu cywilnego (dalej
,howelizacja”, Dz. U. Nr 40, poz. 222), ktérej celem jest realizacja wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 26 listopada 2006 r. (sprawa o sygn. K 47/04), w ktérym Trybunat
orzekl o niezgodno$ci z Konstytucja przepisoOw ustawy z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji
zaptaty za roboty budowlane (Dz. U. Nr 180, poz. 1758).

Potrzeba nowelizacji wynikta takze stad, ze na rynku ustug budowlanych wystepowaty czgsto
przypadki nieregulowania lub nieterminowego regulowania naleznosci za roboty budowlane.
Chodzi tu w szczeg6lnosci o nalezno$ci za roboty budowlane wykonywane przez matych i
srednich przedsigbiorcow, ktorych kontrahentami sa inwestorzy 1 wykonawcy, na ogét spotki
akcyjne lub z ograniczona odpowiedzialno$cia z branzy budowlanej oraz deweloperzy
dysponujacy znacznym kapitatem. Dochodzenie zaptaty, ktora pokrywa z reguty nie tylko
koszty robocizny, ale takze materiatow kupionych na ogot z zaciagnigtego kredytu
bankowego, na drodze sadowej jest dlugotrwate, czasochtonne i kosztowne. W wielu
wypadkach nie ma mozliwosci wyegzekwowania zasadzonych naleznosci.

Nowelizacja przewiduje, ze kazdy wykonawca bgdzie mial prawo zada¢ od inwestora
udzielenia gwarancji terminowej zaptaty umowionego wynagrodzenia za wykonane ustugi
budowlane. Uprawnienie wykonawcy robot budowlanych do Zadania udzielenia gwarancji
terminowej zaptaty jest bezwzglednie obowiazujace, tj. nie mozna go wylaczy¢, ani
ograniczy¢ jego obowigzywania w drodze umowy. Powyzsze uprawnienie daje wykonawcy
mozliwos¢ zadania w kazdym czasie ustanowienia gwarancji zaplaty.

Co wigcej, odstapienie inwestora od umowy spowodowane powyzszym zadaniem
wykonawcy jest bezskuteczne.

Dodatkowo, nowelizacja ogranicza formy zabezpieczenia wierzytelnosci, z jakich mozna w
tym przypadku skorzysta¢, do gwarancji udzielanych przez instytucje zaufania publicznego tj.
banki i firmy ubezpieczeniowe, z pominigciem tych ustanowionych przez uczestnikow
procesu budowlanego. Wedtug ustawodawcy poreczenie i akredytywa bankowa, gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa stanowia lepsze zabezpieczenie niz czek, weksel czy zastaw.
Pamigtajmy jednakze, iz koszt ustanowienia gwarancji w rownych czesciach ponosi zaréwno
inwestor, jak 1 wykonawca.

Wykonawca begdzie posiadat prawo zadania gwarancji zaptaty na kazdym etapie procesu
budowlanego. Ponadto, bgdzie mogt on skorzysta¢ z tego uprawnienia zaréwno przed
przystapieniem do wykonywania umowy, jak i w dowolnym momencie jego realizacji, gdy
powezmie uzasadnione watpliwosci, co do kondycji finansowej inwestora, badz jego
rzetelno$ci. Udzielenie czg§ciowej gwarancji nie bedzie stanowito przeszkody do zadania
gwarancji do pelnej sumy zabezpieczenia roszczen. Jednakze, wysoko$¢ gwarancji bedzie
ograniczona do wysokosci roszczenia z tytutu wynagrodzenia wynikajacego z umowy oraz
robot dodatkowych lub roboét koniecznych do wykonania umowy, zaakceptowanych na pismie
przez inwestora.

W $wietle nowelizacji w sytuacji, gdy inwestor nie ustanowi zadanej gwarancji zaptaty w
wyznaczonym przez wykonawce terminie, nie krotszym niz 45 dni, wykonawca bedzie miat
prawo odstapienia od umowy z winy inwestora, ze skutkiem na dzien odstapienia. Ponadto,



jezeli inwestor nie udzieli Zzadanej gwarancji zaptaty, bgdzie mial on obowiazek zaptaty
wynagrodzenia mimo niewykonania przez wykonawcg robot budowlanych, jezeli byt on
gotowy je wykona¢, lecz doznat przeszkody z przyczyn dotyczacych inwestora (za taka
przyczyng uwaza si¢ witasnie nieudzielenie gwarancji). Jednakze inwestor bgdzie mogt
odliczy¢ to, co wykonawca oszczedzit z powodu niewykonania $wiadczen budowlanych.

Nalezy rowniez doda¢, iz nowe przepisy dotyczace zadania gwarancji terminowej zaplaty za
roboty budowlane bgda mialy zastosowanie rowniez do umow zawartych migedzy wykonawca
(generalnym wykonawca) a dalszymi wykonawcami (podwykonawcami), tzn. ze
podwykonawca, ktory zawiera umowe (co warto podkresli¢ - w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci) bedzie mogt réwniez zada¢ gwarancji zaptaty, tyle ze od wykonawcy.

Celem przedstawionej nowelizacji jest zapobieganie negatywnym zjawiskom w gospodarce,
w szczeg6Olnosci nieregulowaniu przez inwestorow i1 wykonawcoOw robot budowlanych
naleznej zaplaty za prace wykonane przez wykonawcow i podwykonawcow — w
szczegoOlnosci matych i §rednich przedsigbiorstw. Przyznanie wykonawcy i podwykonawcom
uprawnienia do zgloszenia Zadania udzielenia zabezpieczenia terminowej zaplaty
umoéwionego wynagrodzenia za wykonanie robot budowlanych w ramach $cisle okreslonych
umow, nalezy uznaé za jak najbardziej zasadne i korzystne. Regulacje begda takze sprzyjaty
rozbudowie infrastruktury kraju w aspekcie EURO 2012 w Polsce.

W przypadku jakichkolwiek pytan, badz watpliwo$ci pozostajemy do Panstwa dyspozycji.
Z wyrazami szacunku,
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