Zahezpieczenia dla podwykonawcow

Dlaczego nie cichng narzekania
firm budowlanych, Zze nie otrzy-
mujg pieniedzy za wykonang
prace? Przeciez wprowadzono
juz do polskiego prawa mecha-
nizm odpowiedzialnosci inwe-
stora i wykonawcy wobec pod-
wykonawcow.

Czy to nie dziata?

— Problem w tym, ze te regula-
cje moga by¢ zastosowane,
ale nie muszg. Generalny wyko-
nawca przed podpisaniem umowy
z podwykonawcg ma zgtosic
ja inwestorowi do akceptacji.
Podwykonawca moze tez poprosic¢
inwestora i zleceniodawce o udzie-
lenie gwarancji. Ale oni nie muszg
tego zrobic. W jeszcze gorszej
sytuacji sg projektanci czy dostaw-
cy materiatéw budowlanych, ustug
i maszyn. Ich te przepisy w ogole
nie obejmuja.

Czy nie mozna tego inaczej ure-
gulowaé?

— Ja tego prawa nie tworzytem,
ale wiem, jak to zrobic¢ lepiej. Mam
doswiadczenie z siedemnastu
lat pracy w Kanadzie, w prowin-
cji Quebec, gdzie przygladatem
sie, jak dziata hipoteka legalna,
ktéra w Polsce nazywa sie ,przy-
musowg”. Przedsiebiorca budow-
lany, ktory wnosi wartos¢ dodang
do inwestycji, ma w niej udziat
dopoki nie zostanie sptacony.

Jak to wyglada w praktyce?

— Zatozmy, ze pan cos buduje i ma
500 tys. zt na inwestycje. Zatrudnia
pan generalnego wykonawce, a on
podwykonawcow oraz dostawcow
materiatébw i ustug. W momen-
cie wystawienia pierwszej faktury,
np. na 125 tys. pan jg po prostu
ptacii nie dyskutuje. Do drugiej fak-
tury musi by¢ juz jednak dotgczona
lista z oswiadczeniami podwyko-
nawcow, ze otrzymali nalezne im
pienigdze. Jezeli suma tych wyptat

nie pokrywa kwoty z pierwszej fak-
tury, inwestor zatrzymuje roznice
do czasu rozliczenia robot.

A gdy budowa zostanie zakon-
czona, a pienigdze nie beda
w cafosci wyptacone?

— Podwykonawcy (uczestnicy pro-
cesu budowlanego, ktérzy zgtosili
swoj kontrakt inwestorowi) majg 30
dni na zgtoszenie przez notariusza
prawa do hipoteki w kwocie nalez-
nej (pozostatej) do zaptacenia.

To juz blokuje inwestora...

Nastgpnie inwestor ma 6 miesigcy
na uregulowanie naleznosci. Jezeli
tak sie nie stanie, sprawa trafia auto-
matycznie do sadu, kt6ry na podsta-
wie dokumentéw zatwierdza wpis
do hipoteki. Podwykonawca uzy-
skuje prawo egzekucji swoich rosz-
czenh na hipotece. To jest naprawde
bardzo prosta i skuteczna metoda.
Najwazniejsze w tym wszystkim jest
zabezpieczenie zarowno inwestora,
jak i wszystkich po kolei uczestni-
kéw procesu budowlanego. Wiem,
ze jest tez wielu inwestoréw, kto-
rzy zostali wpuszczeni w maliny
przez generalnych wykonawcow,
bo nie mieli narzedzi do biezg-
cej ich kontroli. Sg tez i tacy, kto-
rzy obcigzajg kosztami inwestycji
podwykonawcow. Nie pfacac im,
zaciggaja najtanszy kredyt. Przy
zastosowaniu hipoteki przymuso-
wej, nawet gdyby w ten sposéb sig
skredytowali, bedg mieli na koniec
budowy, np. 25 proc. wspotwta-
snosci. Mysle, ze zaden inwestor

tego by nie chciat. Wazne jest to,
ze procedura nie wymaga zadnych
dodatkowych kosztéw ani nakta-
dow. Polega tylko na kontroli przez
inwestora przeptywu ptatnosci
(poréwnaniu listy zgtoszeh z listg
podpiséw na solennym oswiadcze-
niu sktadanym przez tych, ktorzy
zgtosili swoj kontrakt listem pole-
conym, jako zatacznik do kolejnych
faktur przez generalnego wyko-
nawce). Taka procedura pozwala
na limitowanie czasu rozstrzygania
ewentualnych spornych sytuacji,
a Inwestor nigdy nie zapfaci dwa
razy za wykonang robote, jak to jest
mozliwe w przypadku wspotodpo-
wiedzialnosci inwestora wynikajgcej
z art. 647 (1) Kodeksu cywilnego.

| ostatnia uwaga: procedura ta jest
prawem, z ktdrego mozna skorzy-
sta¢, sam fakt zgtoszenia kontraktu
inwestorowi sprawia, ze podwyko-
nawca jest juz chroniony, gdyz inwe-
stor bedzie robit wszystko, by unik-
na¢ ewentualnego wpisu do hipo-
teki. Natomiast kontrola ptatnosci
staje sie obowigzkiem dla inwestora
i generalnego wykonawcy.

Dziekuje za rozmowe.
Rozmawiat Czestaw Rychlewski

Rys. Michat Wotk-Lewanowicz
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Hipoteka przymusowa - sposob na
zahezpieczenie

Kiedy ustanawiana jest hipoteka
przymusowa?

Hipoteka przymusowa to jeden
z rodzajow hipoteki. Wtasciwie
jest jej szczegblng odmiang, ktdra
zostata odrebnie uregulowana. Jest
to szczegodlny rodzaj $rodka egze-
kucyjnego, a jego celem jest zabez-
pieczenie realizacji wierzytelnosci,
ktora zostata stwierdzona tytutem
wykonawczym. Realizacja ta pole-
ga na obcigzeniu nieruchomosci
dtuznika hipoteka.

Na czym polega przymusowy
charakter takiej hipoteki?
Podstawg i zarazem tytutem usta-
nowienia hipoteki przymusowe;j jest
sam wniosek wierzyciela i okre-
Slony w przepisach o postepowa-
niu egzekucyjnym tytut wykonaw-
czy stwierdzajgcy wierzytelnosé.
W innych wypadkach takg pod-
stawg i tytutem jest umowa badz
jednostronne oswiadczenie woli
wfasciciela nieruchomosci. W celu
zabezpieczenia kredytu lub pozycz-
ki bank zazwyczaj wymaga, aby
hipoteka ustanowiona na jego rzecz
wpisana byfa w ksiedze wieczystej
na pierwszym miejscu.

Jakie rodzaje tytutow wykonaw-
czych moga stanowi¢ podstawe
ustanowienia hipoteki przymuso-
wej?

Podstawe wniosku o wpis hipoteki
przymusowej moga stanowic tytu-
ty wykonawcze wydane zaréwno
w sgdowym, jak i w administra-
cyjnym postepowaniu egzekucyj-
nym. Tytuty wydane w postepowa-
niu egzekucyjnym w administracji
moga stanowi¢ podstawe wpisu
hipoteki przymusowej bez zaopatry-
wania ich w sgdowg klauzule wyko-
nalnosci. Na mocy szczegdlnych
przepisoéw w prawie bankowym tzw.
bankowe tytuty egzekucyjne moga
by¢ podstawg wpisow w ksiegach

wieczystych po nadaniu im przez
sad klauzuli wykonalnosci.

Co moze by¢ przedmiotem hipo-
teki przymusowej?

Hipoteke przymusowg mozna usta-
nowi¢ na:

B nieruchomosci,

B czesci utamkowej nieruchomosci,
B uzytkowaniu wieczystym (w tym
takze na budynkach i innych urza-
dzeniach na uzytkowanym terenie,
stanowigcych wtasnos¢ uzytkowni-
ka wieczystego),

B spétdzielczym prawie do lokalu
mieszkalnego (uzytkowego),

W prawie do domu jednorodzinne-
go w spotdzielni mieszkaniowe;,

B wierzytelnosci zabezpieczone;j
hipoteka.

Czy hipoteka przymusowa wyste-
puje w obrocie prawnym tylko
w jednej postaci?

Nie. Przyktadem tego jest hipoteka
przymusowa wpisana na podsta-
wie:

B nieprawomocnego orzeczenia,
B tymczasowego zarzadzenia sgadu,
B postanowienia prokuratora,

B nieostatecznej decyzji.

W powyzszych przypadkach mamy
do czynienia z tzw. hipotekg kau-
cyjna.

Czy hipoteka przymusowa mozna
obcigzyé kilka nieruchomosci?

Co do zasady jest tak, ze tagcz-
ne obcigzenie hipoteka przymu-
sowg kilku nieruchomosci jest
niedopuszczalne. Wyjatki moga
wynika¢ ewentualnie z przepisow
ustawowych. Drugim wyjgtkiem
jest sytuacja, w ktorej takie nieru-
chomosci sg juz obcigzone inng
hipotekg taczng albo stanowig
wfasnos¢ dtuznikdow solidarnych.
Jednak w przypadku zobowigzan
podatkowych, Skarbowi Panstwa
i jednostce samorzadu terytorialne-

go przystuguje hipoteka na wszyst-
kich nieruchomosciach podatnika
z tytutu zobowigzan podatkowych.
Hipoteka przymusowa moze obcig-
zaC takze utamkowg czes¢ nie-
ruchomosci, jesli stanowi udziat
podatnika. Nie powstaje ona jed-
nak na nieruchomosciach objetych
wspolnoscig ustawowag podatnika
i jego matzonka. Moze wigc obcig-
za¢ tylko nieruchomo$ci nalezace
do majatku odrebnego podatnika.
Zgodnie zas$ z zasadag zapisang
w art. 32 Kodeksu rodzinnego i opie-
kunczego dorobkiem matzonkdow sg
wszystkie przedmioty majgtkowe
nabyte w czasie trwania wspolnosci
ustawowej. Jest to wspolnosc¢ tagcz-
na, majgca charakter bezudziato-
wy, podczas gdy ordynacja pozwala
na obcigzenie nig utamkowej czesci
nieruchomosci, stanowigcej udziat
podatnika.

Pamietaj, ze:

B hipoteke przymusowg mozna
uzyskac¢ takze na podstawie tym-
czasowego zarzadzenia sadu,
postanowienia prokuratora,
na mocy przepisoOw szczegolnych
na podstawie decyzji, chociazby
decyzja nie byfa ostateczna, albo
zarzadzenia zabezpieczenia doko-
nanego na podstawie przepisow
0 postegpowaniu egzekucyjnym
w administraciji,

B hipoteka przymusowa nie moze
by¢ ustanowiona na nieruchomo-
8ci stanowigcej wtasno$¢ dtuznika
po ogtoszeniu jego upadtosci, cho-
ciazby wniosek o wpis zostat ztozo-
ny przed ogtoszeniem upadfosci,
B hipoteka przymusowa przewi-
dziana w ordynacji ma pierwszen-
stwo przed innymi hipotekami.
Podstawa prawna:

B Ustawa z 6 lipca 1982 r. o ksie-
gach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz. U. 2001 r., nr 124, poz.
1361 ze zmianami).
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