
1;::--'
~f,'o

Prawo w budownictwie -
zabezpieczenia naleznosci

Inicjgtywa U~awo~awc~
W kwestii

lat w Procesie Budowian m
Uczestników Procesu Budowlaneao

Hipoteka na nieruchomosci, na której realizowana jest inwestycja budowlana
(tzw. "hipoteka budowlana")

Propoz~a konstrukcli
1. Zakres podmiotowy uprawnionych

Zakres ten powinien byc stosunkowo szeroki (szerszy niz ten, który przewiduja aktualnie

obowiazuj~ce unormowania, tj. art.6471 k.c.1 oraz ustawa o gwarancji zaplaty za roboty
budowlane). Uprawnienie do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego powinno przyslugiwac
takze innym uczestnikom procesu budowlanego Gak np. dostawca materialów budowlanych,
producentów tych materialów), czyli podmiotom nie majacym statusu "wykonawcy" lub
"podwykonawcy". Krag uprawnionych nie moze byc jednak zbyt szeroki. Zasadniczo powinien on
obejmowac tych wierzycieli, na których ciazy szczególne (tj. wynikajace ze specyfiki inwestycji
budowlanej) ryzyko. Chodzi tu o ryzyko, które z reguly nie wystepuje w przypadku innych
naleznosci z uwagi na mozliwosc skorzystania przez wierzyciela z ogólnych instrumentów prawa
cywilnego (np. prawo do odstapienia od umowy). Skonstruowanie zbyt szerokiego kregu
uprawnionych do uzyskania hipoteki moze rodzic zarzut naruszenia konstytucyjnej zasady
równosci wobec prawa.

2. Przedmiot obciazenia
Nieruchomosc, na której nastepuje realizacja inwestycji budowlanej. Z reguly nieruchomosc

ta stanowic bedzie wlasnosc inwestora.

3. Rodzaj hipoteki/data jej powstania
Hipoteka budowlana bylaby hipoteka przymusowa (zob. art. 109 u.k.w.\ Rozwiazanie to

jest zblizone do obowiazujacego w prawie niemieckim. Nie jest to hipoteka ustawowa, tj.
powstajaca ex lege, czyli bez jej wpisu do ksiag wieczystych. Taki rodzaj hipoteki ("hipoteki
legalnej") przewidziano w Kanadzie (Quebec). Hipoteka przymusowa powstaje (tak jak umowna) z
chwila jej wpisu do ksiegi wieczystej (dokonanej na wniosek uprawnionego, zob. nizej). Istota tego

1 Ustawaz dnia23 kwietnia1964r. - Kodekscywilny(Dz.U. nr 16poz.93,ze zm.).
2 Ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaplaty za roboty budowlane (Dz. U. z dnia 23 pazdziernika 2003 r. nr 180

poz 1758).
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekstjedn. Dz. U. 2001 r. Nr 124 poz. 1361).
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rodzaju hipoteki jest mozliwosc jej uzyskania bez zgody wlasciciela nierucbomosci obciazanej (tu:
inwestora).

Hipotekabudowlanabylabyhipotekakaucyjna(w daciejej powstaniaz regulynie jest
wiadoma laczna kwota niesplaconych naleznosci, które maja zostac zabezpieczone; zob. art. 102
u.k.w.) oraz hipoteka "wspólna", tj. przyslugujaca wszystkim uczestnikom procesu budowlanego,
którzy skorzystali z prawa do uzyskania zabezpieczenia hipotecznego. Miedzy poszczególnymi
uczestnikami nie obowiazywalaby zasada pierwszenstwa wpisu; byloby to ich wspólne prawo.
4. Tryb i podstawa uzyskania wpisu hipoteki

Prawo do uzyskania hipoteki budowlanej wynikaloby z samej ustawy. Uprawniony
("uczestnik inwestycji budowlanej") musialby zlozyc do sadu wniosek o wpis hipoteki. Podstawa
uzyskania wpisu bylaby umowa zawarta miedzy uczestnikami procesu budowlanego. Umowa
ta powinna zawierac okreslone skladniki (obligatoryjna tresc takiej umowy bylaby prawnie
ustalona). Umowa ta musialby zostac zawarta z podpisem notarialnie poswiadczonym; wymóg
taki wynika z art. 31 ust. 1 u.k.w. jako warunek dotyczacy formy dokumentu stanowiacego
podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Zadanie wpisu do ksiegi wieczystej mogloby zostac
ograniczone okreslonym terminem.

Sad z urzedu powinien badac czy podmiotem zadajacym uzyskania wpisu jest
uprawnionym ("uczestnikiem procesu budowlanego"), a umowa stanowiaca podstawe wpisu
zawiera obligatoryjna tresc. W razie braku przeszkód prawnych sad dokonywalby wpisu - w relacji
do kazdego (kolejnego) uczestnika inwestycji budowlanej. Dany uczestnik nie uzyskiwalby swej
wlasnej hipoteki, lecz bylby "dopisywany" do wierzycieli figurujacych juz w ksiedze wieczystej jako
uprawnionych z tytulu hipoteki (wspólnej) ciazacej na obciazonej nieruchomosci.

5. Obowiazek zawiadomienia inwestora; prawo sprzeciwu
Inwestor powinien miec mozliwosc kontroli osób, których wierzytelnosc zostala

zabezpieczona hipoteka (na jego nieruchomosci). Stad powinien zostac wprowadzony obowiazek
kazdego uczestnika inwestycji budowlanej do zawiadomienia inwestora o zlozeniu wniosku o wpis
hipoteki do sadu oraz przedlozenia mu umowy stanowiacej podstawe wpisu. Zawiadomienie to
powinno nastapic wraz ze zlozeniem wskazanego wniosku, wzglednie niezwlocznie po nim.

Rozwazenia wymaga przyznanie inwestorowi prawa zlozenia sprzeciwu wobec wpisu
hipoteki obciazajacej jego nieruchomosc. Sprzeciw taki móglby jednak zostac wniesiony w
ustawowo okreslonych przypadkach oraz w krótkim (np. 7 dniowym) terminie. Po uplywie tego
terminu sad dokonywalby wpisu hipoteki. Wniesienie sprzeciwu oznaczaloby koniecznosc
sadowego rozstrzygniecia sporu co do jego zasadnosci.

6. Wygasniecie hipoteki
Hipoteka budowlana wygaslaby w przypadku, gdy w okreslonym terminie od zakonczenia

inwestycji budowlanej (np. kilka miesiecy), nie zostalby zlozony wniosek o wszczecie egzekucji z
nieruchomosci obciazonej ta hipoteka, a takze we wszystkich przypadkach, w których wygasa
zwykla hipoteka (w szczególnosci w razie wygasniecia wierzytelnosci zabezpieczonej).

Opracowanie: Mec. Pawel Kuglarz, sekretarz Rady Naukowej Polsko-Niemieckiego Centrum Prawa

Bankowego UJ, radca prawny i partner w kancelarii Beiten Burkhardt P.Daszkowski, tel.+48
225837100, Pawel.Kualarz@bblaw.com

Organizacja: Koordynator Obywatelskiej InicjatywyUstawodawczej Gwarancje Zaplaty,
inz.Tadeusz Jurkiewicz, tel.+ 48 600 209 893, tell fax 48 32 209 44 56,
41 - 711 Ruda Slaska, ul. Poligonowa 4; tadeiurkiewicz@hotmail.com
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