
NOTICE 
NOTHING CONTAINED IN THIS PRESENTATION SHOULD BE 

CONSIDERED THE RENDERING OF LEGAL ADVICE.  
ANYONE WHO READS OR VIEWS THIS PRESENTATION 

SHOULD ALWAYS CONSULT WITH AN ATTORNEY OF THEIR 
CHOICE BEFORE ACTING UPON ANYTHING CONTAINED IN 

THIS ARTICLE OR ANY OTHER ARTICLE ON LEGAL 
MATTERS AS THE FACTS AND CIRCUMSTANCES WILL VARY 

FROM CASE TO CASE. 



 AIA Los Angeles is a Registered Provider with The American InsHtute of Architects ConHnuing 
EducaHon Systems.  Credit earned on compleHon of this program will be reported to CES Records for 
AIA members.  CerHficates of CompleHon for non‐AIA members are available on request. 

 This program is registered with the AIA/CES for conHnuing professional educaHon.  As such, it does 
not include content that may be deemed or construed to be an approval or endorsement by the AIA 
of any material of construcHon or any method or manner of handling, using, distribuHng, or dealing 
in any material or product.  QuesHons related to specific materials, methods, and services will be 
addressed at the conclusion of this presentaHon.  



Copyright Materials 

This presentaHon is protected by US and  

InternaHonal Copyright laws.  ReproducHon,  
distribuHon, display and use of the presentaHon  

without wriTen permission of the speaker is prohibited. 

© AIA Los Angeles 2009 



LEARNING OBJECTIVES 
1) Understand the current legal issues relaHng to the new AIA 
contracts. 

2) NegoHate favorable contract provisions. 

3) Analyze issues relaHng to liens and securiHzaHon of debts. 

4) Increase chances of ge`ng paid on projects. 
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HOW TO PROTECT YOURSELF  
&  

GET PAID 
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John V. Hogan IV, Esq. 

Collins Collins Muir + Stewart LLP 
1100 El Centro Street 

South Pasadena, CA 91030 
rstellwagen@ccmslaw.com 

jhogan@ccmslaw.com  



HOW DO YOU GET PAID 

IN  
TODAY’S ECONOMY? 



MOST IMPORTANT CONSIDERATION  
FOR GETTING PAID 

 PRESERVE YOUR LIEN RIGHTS 



LIENS:  

WHAT ARE THEY 



WHAT IS A LIEN? 

A SECURED INTEREST 
IN  

A PIECE OF PROPERTY. 



SECURED VS. UNSECURED 

            SECURED                   UNSECURED 



WHAT DOES A LIEN DO? 

It provides a security interest in real 
property to those who improve or 
enhance the property of others. 



WHO CAN GET A LIEN? 

Anyone who furnishes labor, services, 
equipment or materials for use in a 
work of improvement ‐ ‐ including 
design professionals. 



2 DIFFERENT TYPES OF LIENS ARE AVAILABLE 
TO DESIGN PROFESSIONALS:   

 MECHANIC’S LIENS 

&…………………..? 



DESIGN PROFESSIONAL LIENS 



DefiniHon of Design Professional 

Design Professional (CA Civil Code § 3081.1) includes: 

  CerHfied Architect, 
  Registered Professional Engineer, and 
  Licensed Land Surveyor 

who furnishes services pursuant to a wriCen contract with a 
landowner for the design, engineering, or planning of a 
work of improvement. 



DESIGN PROFESSIONAL LIENS –  
WHAT ARE THEY? 

 Must have contract with landowner. 

  Lien for services rendered on work of improvement 
where work has not yet commenced. 

  Commencement of work negates this lien. 

 Does not affect mechanic lien rights. 
  Exclusive to design professionals. 
 Not applicable to all projects ( ie – SFR where 
construcHon costs are less than $100,000). 



DESIGN PROFESSIONAL LIENS –  
STATUTORY REQUIREMENTS (CA Civ Code 3081)* 

  Must have wriTen contract with legal owner of property. 
  A government approval or permit must have been obtained in 
relaHon to the services you provided. 

  Default on payment or refusal to pay upon demand. 

  10 day wriTen demand for payment. 

  File lien with county recorder’s office where property is located. 

  Filed w/in 90 days of knowledge of either landowner not 
commencing work or reason to know landowner not commencing 
work. 

  Foreclosure acHon must be filed w/in 90 days of lien being recorded 



MECHANIC’S LIENS 



MECHANIC’S LIENS – WHAT ARE THEY? 

 Design professionals enjoy this right (but is it exercised?) 

  Lien for services rendered on work of improvement 
where work has commenced and client has failed to pay. 



MECHANIC LIENS – 
STATUTORY REQUIREMENTS (CA CIV CODE 3084)* 

 Work of improvement must have commenced. 
  If your contract is not with the landowner then lien rights do 
not commence unHl 20 day preliminary noLce has been given 
to the landowner. 
  Note – This only captures the last 20 days of effort going forward. 

  Strict Hming requirements for when you can record a 
mechanics lien depending upon who you have contracted 
with. 

  Lien must be recorded at county recorder’s office. 
  Foreclosure acHon must be filed w/in 90 days of lien being 
recorded. 



HOW DO YOU PRESERVE  

YOUR  

LIEN RIGHTS? 



1) CONTRACT WITH THE REAL OWNER 
OF THE LAND; OR 

2) GIVE THE REAL OWNER A 20 DAY 
NOTICE BEFORE STARTING WORK 



HOW DO YOU DETERMINE 

WHO  

IS THE REAL OWNER  

OF THE LAND? 



HYPOTHECTICAL #1 



HYPOTHETICAL #1 – PART 2 

  You sign the contract and begin work. 
  You’ve done work on the project and ACME 
DEVELOPMENT, LLC has not paid you for over 90 days. 

  You’ve tried to resolve this with ACME DEVELOPMENT, 
LLC without results. 

 ACME DEVELOPMENT, LLC keep telling you that they want 
to pay you and they are going to pay you as soon as their 
financing comes in. 

  You can’t wait any longer to get paid, so you call your 
aTorney and ask your aTorney to file a lien. 



1st QuesHon We Ask You Is… 

Did you contract with the owner 
of the land? 



Your Response Is… 

YES, I was dealing with Jim Smith 
at ACME DEVELOPMENT, LLC. 

(but is that the REAL landowner?) 



OTHER RELATED ENTITIES… 



WHO REALLY OWNS THE LAND? 

ACME 
DEVELOPMENT II, 

LLC 

ACME 
DEVELOPMENT 
HOLDINGS, LLC 

ACME 
DEVELOPMENT, 

LLC 

ACME 
DEVELOPMENT 
PARTNERS, LLC 



So…. 

You contracted with Acme Development, 
LLC, who you thought owned the land. 

But … 
Acme Development II, LLC actually owns the 
land. 



WHAT DOES THIS MEAN? 

  You DID NOT contract with the real landowner. 

  Since you thought you contracted with the real 
landowner, you DID NOT GIVE the real landowner a 20 
day noHce. 

  THEREFORE  YOU HAVE NO LIEN RIGHTS! 



IN THE REAL WORLD 

 You can’t always contract with the REAL owner. 
 If you don’t contract with the REAL owner of the 
land, all is not lost, if you have properly given the 
20 Day NoHce. 

 Problem:  Most design professionals have never 
given a “20 Day NoHce” and so when they hear 
that phrase  they get VERY, VERY SCARED… 





       20 DAY NOTICE 





   20 DAY NOTICES ARE NOT SCARY…. 



HYPOTHETICAL #2 
 Again, you have contracted with ACME DEVELOPMENT, 
LLC… 

  BUT, this Hme you did your research and discovered that 
they were not the REAL owner of the land. 

 ACME DEVELOPMENT II, LLC = LANDOWNER 

WHAT DO YOU DO TO PRESERVE YOUR LIEN RIGHTS? 



AFTER YOU SIGN THE CONTRACT WITH ACME 
DEVELOPMENT, LLC… 

YOU SEND A 20 DAY NOTICE TO ACME DEVELOPMENT II, 
LLC, THE GENERAL CONTRACTOR, AND ANY 
CONSTRUCTION LENDER. 



So, if you don’t contract with the REAL 
owner of the land, then make sure you 

give a 20 Day NoHce to the: 

1) REAL owner of the land; 

2) General Contractor; AND 
3) ConstrucHon Lender 



WHEN DO YOU NEED  

TO FILE A LIEN? 



ACT QUICKLY 
  There are very STRICT Hming requirements for when a 
lien must be filed depending on different circumstances, 
such as:  
  who you have contracted with; 
 Whether a noHce of compleHon has been recorded; 

 Whether a noHce of cessaHon has been recorded; 
 Whether work has completed… 

  BUT, for purposes of our discussion today… 



                 1) WORK IS COMPLETED 

              

             OR 
                

         2) YOUR SERVICES HAVE 
STOPPED 



WHEN EITHER OF THOSE 2 EVENTS HAVE OCCURRED  
YOU NEED TO BEWARE AWARE… 

THE CLOCK HAS  
STARTED TICKING  

AND YOUR WINDOW  
TO FILE A LIEN IS  
RAPIDLY DECREASING. 

CALL YOUR ATTORNEY! 



HYPOTHETICAL #3 

  You have contracted with ACME DEVELOPMENT, LLC. 

  You’re in the ConstrucHon AdministraHon Phase and 
ACME tells you that it is suspending the project so you 
need to stop working. 

 ACME is already 90 days late on payment. 

WHAT DO YOU DO?  



ACT QUICKLY 

  The clock has started Hcking! 

  If you don’t act quickly, you may lose any lien rights that 
you have. 

  Call your aTorney! 



WHY DON’T DESIGN PROFESSIONALS PROTECT  
THEIR LIEN RIGHTS? 

 Don’t know about their lien rights. 

 Historically averse to protecHng lien rights. 

 Don’t want to upset relaHonship with the owner. 



OWNERSHIP  

OF  

DOCUMENTS 



AFTER YOU HAVE IDENTIFIED THE REAL 
LANDOWNER TO CONTRACT WITH 

(OR YOU HAVE GIVING THE 20 DAY NOTICE),  

THEN MAKE SURE THAT YOU… 

 OWN YOUR DRAWINGS! 



WHAT DOES OWNERSHIP MEAN? 

OWNERSHIP OF DRAWINGS 

& 

OWNERSHIP OF COPYRIGHTS IN DRAWINGS 



BENEFITS OF OWNERSHIP 

  If you OWN the copyright in your drawings: 
  Owner needs your permission to use them. 
  You can take your drawings back! 
  Owner’s (and others’) unauthorized use of your drawings 
will violate federal and state copyright laws. 

  Owner will have to pay someone else to redo all of the 
work so as not to violated copyright laws. 



YOU OWN YOUR DRAWINGS, 

UNLESS 

YOU WAIVE CERTAIN RIGHTS 

IN YOUR CONTRACT. 



HYPOTHETICAL #4 
1)  Your contract with owner is silent on ownership of 

drawings. 

2)  You’ve completed your drawings. 

3)  Owner is 90 days late on $15,000 payment. 
4)  Project is dead and a NEW OWNER comes in and wants 

to build the project with your documents. 

What can you do to get paid? 



  Contract is silent 
  You own your drawings, and  
  New owner needs your permission to use them. 

  So even though you have no contract with the new 
owner, you can demand that the new owner pays the old 
owner’s debt to you, if the new owner wants your 
permission to use your drawings. 



HYPOTHETICAL #5 
1)  Your contract with owner is silent on ownership of 

drawings. 

2)  You’ve completed your drawings. 

3)  Owner is 90 days late on $15,000 payment. 
4)  Owner terminates your contract and says that he is 

going to hire a new architect to finish the project. 

What can you do to get paid? 



  Contract is silent: 
  You own your drawings, and  
  Owner sHll needs your permission to use them. 

  So you can take back your drawings and tell the owner he 
can’t use them.   

  This mean that the owner will either have to: 
   Pay the new architect to recreate your drawings from 
scratch (potenHal copyright violaHons); or 

  Pay you to use your drawings. 



IF CONTRACT IS SILENT AS TO OWNERSHIP OF DOCUMENTS: 
 THEN YOU OWN YOUR DRAWINGS, INCLUDING THE    

         COPYRIGHTS! 

IF CONTRACT DISCUSSES OWNERSHIP:  

     THEN YOU HAVE TO CAREFULLY READ WHAT  

         OWNERSHIP RIGHTS YOU MAY BE GIVING UP. 



B101 OWNERSHIP LANGUAGE 
ArHcle 7 

“The Architect and the Architect’s consultants shall be deemed the authors 
and owners of their respecHve Instruments of Service, including the 
Drawings and SpecificaHons, and shall retain all common law, statutory and 
other reserved rights, including copyrights…”  

“Upon execuHon of this Agreement, the Architect grants to the Owner a 
nonexclusive license to use the Architect’s Instruments of Service solely 
and exclusively for purposes of construcHng, using, maintaining, altering 
and adding to the Project, provided that the Owner substanHally performs 
its obligaHons, including prompt payment of all sums when due, under this 
Agreement. “ 



WHAT ELSE CAN YOU DO TO  

PROTECT YOURSELF 

AND  

INCREASE YOUR CHANCES OF  
GETTING PAID? 



OTHER CONTRACT PROVISIONS 
  TerminaHon provisions –  

 When can you terminate? 

 When can the owner terminate? 
  Do you have to conHnue to work during a dispute? 

  Payment provisions –  
 When do you get paid? 

  Is it Hed to the owner ge`ng paid by someone else? 
  How are disputed amounts resolved? 

 Assignment of contract provision –  
  Did you He the owner’s right to assign the contract to be 
condiHoned upon payment? 



REMEMBER PROTECT YOURSELF BY: 

1) PRESERVE YOUR LIEN RIGHTS BY: 
1)  contracHng with the REAL landowner; or 
2)  giving the 20 day noHce. 

2) Maintaining ownership of your 
documents. 



IF YOU DO THAT, THEN YOU INCREASE YOUR 
CHANCES OF GETTING PAID! 



Thank you for your Hme!  

QUESTIONS??  

This concludes the American InsHtute of Architects 

ConHnuing EducaHon Systems Program 

3780 Wilshire Boulevard, Suite 800 

Los Angeles, CA 90010 
www.aialosangeles.org | info@aialosangeles.org 

213.639.0777 


