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CONSTRUCTION
LIENS

Co to s construction liens 1 jak je sto-

sowaé oraz jak sig przed nimi broni¢?

PlGI'WSLa cze$é tego pytania dotyczy wy-
konawcoéw prac budowlanych,
remontowych, wykonczenio-
wych, itp., druga oséb lub in-
stytucji, dla ktorych te prace
wykonywano. Generalnie mo-
wigc, construction liens repre-
zentuja zadania zaplacenia za
wykonang prace i dostarczone
materiaty w przypadkach, gdy
zaplata nastgpuje z opoznie-
niem lub, gdy nie ma miejsca

w ogadle.

£

Juz na wstepie nalezy stwierdzié, ze
jeden krétki artykut nie moze zawrzeé
kompletu informacji ‘na ten temat.
Aczkolwiek generalne zasady constru-
ction liens sa dos¢ jasne i proste, proble-
my najczeseiej tkwig w detalach.

Construction lien powstaje w mo-
mengie wykonania pracy budowlanej
lub remontowe] przez wykonawce lub
podwykonawce. Praca taka jest chro-
niona przez statut (Construction
Lien Act), ktory daje wykonawcy
lub podwykonawcy mozliwosé do-
chodzenia swoich praw do zaplaty
poprzez obcigzenie rejestru tytutu
danej nieruchomosci zgdaniem za-
platy dlugu. Akt ten daje wierzy-
cielowi bardzo wygodng alternaty-
we dla normalnej drogi sadowej na
podstawie kontraktu, ktéra nie tylko
moze by¢ dluga i1 niepewna, lecz
moze si¢ zakonczyé niewyplacal-
noscig wlasciciela czy kontraktora,
dla ktorego praca zostala wykonana,
kiedy to wierzyciel nie otrzymalby
nic. Construction Lien Act zabez-
piecza platnosé dhugu w wartosci
samej nieruchomosci, ktora sad
moze nakazac sprzedaé w celu jego
splacenia.

Aby nie straci¢ mozliwosci do-
chodzenia swoich praw, wykonaw-
ca czy podwykonawea nie moze czekac
Musi on dziataé szybko i zdecydowa-
nie. Generalnie, dla wykonawcy wazne
s trzy terminy, ktére czgsto okreéla sig

skrétem 45-45-2. To znaczy, nie wigcej

niz 45 dni na zarejestrowanie, nie wig-

cej niz 45 dni na utrwalenie i nie wigcej*

niz dwa lata na wprowadzenie sprawy

na wokandg sadowa. Zanim jednak wy-

konawca wejdzie na droge prawna, musi

zazadaé zaplaty. Jest to wazny element .

i czesto nieuczeiwi wiasciciele czy kon-
traktorzy zwlekaja z zaplata obiecujac i
negocjujac roznego rodzaju przediuze-
nia termindw platnosci jedynie po to,
aby termin 45 dni uplynal. Nie mozna
sie da¢ zwiesé. Jezeli Wykonawca nie
‘otrzymat zaplaty w ciggu 35-40 dni

. od zakonczenia pracy (lub opuszcze- '

nia miejsca pracy, jezeli praca zostata

przerwana) nie moze on dhuzej czekad -

—musi zabezpieczyé swoje zadanie. Jest

oczywiste, ze zleceniodawea nie ma za-
miaru (albo nie jest w stanie) zaptacié.

Nalezy w tym miejscu wyjasnié,

_ ca Tozumie sig przez skoficzenie pracy?

Ostatni dzien pracy to ostatni dzien, w.
ktérym wykonawea pracowat w danym
miejscu inie liczg si¢-naprawy, powrot.

na miejsce pracy po odbior sprzgtu, czy

pojawienie si¢ w celu uporzadkowania .
miejsca pracy, lecz jedynie zasadnicza -

praca. Jak zabezpiecza sig zadanie za-

Dokonuje sig to poprzez rejestracjg con-
struction lien jako obcigzenia na tytule
wiasnosci danej nieruchomogci. W tym
celu nalezy skontaktowac si¢ z kancela-
ria adwokacka, gdzie pa przedstawieniu
faktow i ztozeniu o$wiadczen dotycza-
cych tych faktdw, rejestracja bedzie do-
konana.

Po dokonaniu rejestracji wykonaw—r

Rﬂ%‘%iﬁm

platy naleznosci za wykonang prace? ;

; zaplaq i narazi sig na lien bedzie m
/ sial poniesé koszty udowodnieni

*‘@"“ -

hdnegg) czy nieudolnego podwykonaw

cg staje w ktopotliwej sytuacji — aby"|
unlknqc rejestracji lien™n musi mu za it
- placi¢; natomiast nie choe mu zaplacic:
(przyna]mnlej w calodci) jezeli widzi,:!

2g praca jest wykonana Zle. Jezeli ni
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ca'moze oczekiwaé na zaptate tﬂko ‘

przez nastgpnych 45 dni. Najezesciej
zaplata nie nadchodzi i wykonawcy (4

raczej Kancelaria adwokacka, ktora go

reprezentuje i pilnuje termindéw) przy-
gotowuje pozew do sadu przeciwko
whadcicielowi, kontraktorowi orazja-
‘kiekolwiek innej stronie zwiazanej z
wykonang praca, diugiem lub finansowo

(na przyktad bankowi majacemu mort-

gage). Ztazenie pozwu do sadu to tzw.

perfection of the lien czyli jego uirwa-
lenie, po zrobieniu czego zaczyna sig

normalna procedura przygotowaweza

do rozprawy sadowej. Termin rozprawy
sadowej nie moze wypasé pozniej niz 2
lata od momentu kledy lien mozna bylo
zalozy¢.

Jak umknap cansz‘ructtan lien Jezeh

jest sig widdcicielem czy gtéwnym kon- !

traktorem? Oczywiscie, jedynie poprzez
zaplacenie - wykonawcom, podwyko-
nawcom czy innym, ktérzy dostarczyli

materiaty 1 wykonali prace. Wiaseiciel .

i kazdy wykonawca jest zobowiazany
do zatrzymywania 10% wyplaty dla
wykonawey czy podwykonawcy przez
okres 45 dni (tzw. holdback). Najlepsza
odpowiedZ na powyzsze pytanie nie jest
odpowiedzia prawna — aby uniknaé con-
struction liens po prostu nalezy zatrud-

_miaé solidnych i sprawdzonych fachow-

_udowodmume takie bedzie kosztowato
czas ilpieniadze: A zatem zatrudnienie

: problemu

. zal sprawe w celu thWldowama lien?

.innych wzgledow usumqty Z T
‘je mozliwosé wplacema sumy: spornej,

- osiagnigcia konicowej decyzn sqd kto-

praoa jest na tyle defektywna, iz:
nalezy sie catkowita zaplata: Nlestety

fachowedw, ktérzy zrobia dobra robo-

te Jest‘ najlepszq gwarancm umkchm

Nalezy parmqtac i7e na]bardzﬂs]

"drastycznym sposobem | zaplaty vtym;
zainteresowanej dang nieruchomogcia

ktérzy| maja uzasadnione roszczeniana

"podstawie “construction liens: jest. de-

cyzja sadu nakazujaca sprzedaz me'

chomosm w celu pokrycia roszezen, W'

praktyce jednak, poniewaz najczesciej
nieruchomodé jest obcigzona hip‘oteka(;
w przypadku matych roszezen bank‘z 1=
ZWyczaj nalega, aby w}ascwlel TozZWig:

Bank TNOZE rowmez zastrzec W‘um

T

~wie hipotecznej, Ze sam dokona Splaty

i doda ‘ohciazenie do:catoei hipote

W przypadkach, gdy obrona przeciwko' " /m

niesolidnemu podwykonawcy jest uz
sadniona lecz /ien musi by¢ z: taklch czy

tuly wlasnoscei (na przyktad ‘whade
pragnie nieruchomos¢ sprzedac) is

usuniecia ,re]estracp lien’n i kontynu
wania postgpowania sadowego’

ra ze'stron ma racje..
J alg wspommellsmy powyz pra;

belﬁ upewmema SIQ co do konsekwen— S

'Nlernmej ]ednak taki spbsob p0w1—
- nien by¢ ostatecznoscia, gdyz moze

‘wykdnanego zlecema (a zwlaszcza po-: .
zczegolnych jego 'etapow) : g

2 Na ' przyklad; jedng -z

mo hwoscl zachowania roszczenia- do_v :

zaplaty poprzez construction liewpomi=

" mo uplywu terminu jego rejestracji czy .

utrwalenia ‘jest uzycie innego Jien'n (je- -

zeli tal zosta% za%ozony) Jako podstawy o
]

on pozbawi¢ podwykonawcg moz-
liwosci cato$ciowego dochodzenia

-roszezeh. Inng mozliwoscig jest
. akceptacja czesciowej zaplaty. Czy

pozbawia to dochodzenia roszczen

_ o reszte? Najprawdopodobniej tak,

lecz odpowiedz nie zawsze jest jed-

Tnoznaczna,

Jednym z na_ustotmejszych ele-

‘thentéw zwickszajacych mozliwosé

powodzenia w -dochodzeniu rosz-

~-czen na podstawie construction lien
" jest’ dokumentacja. Nalezy zaczaé

od kontraktu, ktéry moze by¢ krot-
ki lecz powinien wyraznie okreslaé .
zakres pracy i sumg- zaplaty (lub
zasady jej obliczenia).. Nastgpnie.

“'wazne jest Wyszczegolmeme ido-




