Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

Inicjatywa Ustawodawcza
w kwestii

Gwaranciji Zaptaty w_Procesie Budowlanym

dla Wszystkich Uczestnikéw Procesu Budowlanego

Hipoteka na nieruchomosci, na ktérej realizowana jest inwestycja budowlana
(tzw. ,,hipoteka budowlana”)

Propozycja konstrukciji

1. Zakres podmiotowy uprawnionych

Zakres ten powinien by¢ stosunkowo szeroki (szerszy niz ten, ktory przewidujg aktualnie
obowiqzujazce unormowania, tj. art. 6471 k.c.' oraz ustawa o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane®). Uprawnienie do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego powinno przystugiwac
takze innym uczestnikom procesu budowlanego (jak np. dostawca materiatow budowlanych,
producentéw tych materiatéw), czyli podmiotom nie majacym statusu ,wykonawcy” Ilub
,podwykonawcy”. Krag uprawnionych nie moze by¢ jednak zbyt szeroki. Zasadniczo powinien on
obejmowac¢ tych wierzycieli, na ktérych cigzy szczegolne (tj. wynikajace ze specyfiki inwestycji
budowlanej) ryzyko. Chodzi tu o ryzyko, ktére z reguly nie wystepuje w przypadku innych
naleznosci z uwagi na mozliwos¢ skorzystania przez wierzyciela z ogélnych instrumentow prawa
cywilnego (np. prawo do odstgpienia od umowy). Skonstruowanie zbyt szerokiego kregu
uprawnionych do uzyskania hipoteki moze rodzi¢ zarzut naruszenia konstytucyjnej zasady
réwnosci wobec prawa.

2. Przedmiot obcigzenia
Nieruchomos$¢, na ktérej nastepuje realizacja inwestycji budowlanej. Z reguty nieruchomos¢
ta stanowi¢ bedzie wtasnos¢ inwestora.

3. Rodzaj hipoteki/data jej powstania

Hipoteka budowlana bytaby hipoteka przymusowa (zob. art. 109 u.k.w.?). Rozwigzanie to
jest zblizone do obowigzujagcego w prawie niemieckim. Nie jest to hipoteka ustawowa, f{j.
powstajgca ex lege, czyli bez jej wpisu do ksigg wieczystych. Taki rodzaj hipoteki (,hipoteki
legalnej”) przewidziano w Kanadzie (Quebec). Hipoteka przymusowa powstaje (tak jak umowna) z
chwilg jej wpisu do ksiegi wieczystej (dokonanej na wniosek uprawnionego, zob. nizej). Istotg tego

' Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93, ze zm.).

2 Ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za roboty budowlane (Dz. U. z dnia 23 pazdziernika 2003 r. nr 180
0z 1758).

EUstawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. 2001 r. Nr 124 poz. 1361).



rodzaju hipoteki jest mozliwos¢ jej uzyskania bez zgody wtasciciela nieruchomosci obcigzanej (tu:
inwestora).

Hipoteka budowlana bytaby hipoteka kaucyjng (w dacie jej powstania z reguly nie jest
wiadoma taczna kwota niesptaconych naleznosci, ktére majg zosta¢ zabezpieczone; zob. art. 102
u.k.w.) oraz hipotekg ,wspoélng’, tj. przystugujaca wszystkim uczestnikom procesu budowlanego,
ktérzy skorzystali z prawa do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego. Miedzy poszczegodlnymi
uczestnikami nie obowigzywataby zasada pierwszenstwa wpisu; bytoby to ich wspdine prawo.

4. Tryb i podstawa uzyskania wpisu hipoteki

Prawo do uzyskania hipoteki budowlanej wynikatoby z samej ustawy. Uprawniony
(;uczestnik inwestycji budowlanej”) musiatby ztozy¢é do sadu wniosek o wpis hipoteki. Podstawg
uzyskania wpisu bytaby umowa zawarta miedzy uczestnikami procesu budowlanego. Umowa
ta powinna zawiera¢ okre$lone sktadniki (obligatoryjna tre$¢ takiej umowy bytaby prawnie
ustalona). Umowa ta musiatby zostaé¢ zawarta z podpisem notarialnie poswiadczonym; wymaog
taki wynika z art. 31 ust. 1 uk.w. jako warunek dotyczacy formy dokumentu stanowigcego
podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Zadanie wpisu do ksiegi wieczystej mogtoby zostaé
ograniczone okreslonym terminem.

Sad z urzedu powinien bada¢ czy podmiotem Zzgdajgcym uzyskania wpisu jest
uprawnionym (,uczestnikiem procesu budowlanego”), a umowa stanowigca podstawe wpisu
zawiera obligatoryjng tres¢. W razie braku przeszkdd prawnych sad dokonywatby wpisu — w relacii
do kazdego (kolejnego) uczestnika inwestycji budowlanej. Dany uczestnik nie uzyskiwatby swej
wiasnej hipoteki, lecz bytby ,dopisywany” do wierzycieli figurujgacych juz w ksiedze wieczystej jako
uprawnionych z tytutu hipoteki (wspdlnej) cigzacej na obcigzonej nieruchomosci.

5. Obowigzek zawiadomienia inwestora; prawo sprzeciwu

Inwestor powinien mie¢ mozliwos¢ kontroli oséb, ktérych wierzytelnoSC zostata
zabezpieczona hipotekg (na jego nieruchomosci). Stad powinien zostaé wprowadzony obowigzek
kazdego uczestnika inwestycji budowlanej do zawiadomienia inwestora o ztozeniu wniosku o wpis
hipoteki do sgadu oraz przedfozenia mu umowy stanowigcej podstawe wpisu. Zawiadomienie to
powinno nastapi¢ wraz ze ztozeniem wskazanego wniosku, wzglednie niezwtocznie po nim.

Rozwazenia wymaga przyznanie inwestorowi prawa ztozenia sprzeciwu wobec wpisu
hipoteki obcigzajacej jego nieruchomos$¢. Sprzeciw taki mogiby jednak zostaé wniesiony w
ustawowo okreslonych przypadkach oraz w krétkim (np. 7 dniowym) terminie. Po uptywie tego
terminu sad dokonywatby wpisu hipoteki. Whniesienie sprzeciwu oznaczatoby konieczno$¢
sgdowego rozstrzygniecia sporu co do jego zasadnosci.

6. Wygasniecie hipoteki

Hipoteka budowlana wygastaby w przypadku, gdy w okreslonym terminie od zakonczenia
inwestycji budowlanej (np. kilka miesiecy), nie zostatby ztozony wniosek o wszczecie egzekucji z
nieruchomosci obcigzonej tg hipotekg, a takze we wszystkich przypadkach, w ktérych wygasa
zwykta hipoteka (w szczegoélnosci w razie wygasniecia wierzytelnosci zabezpieczonej).
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