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sumypieniê¿nej

Wstêp

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego o zmianie ustawy �
Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiêgach wieczystych i hipotece, Kodeks
postêpowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych,
Prawo o notariacie � kompleksowo reguluje now¹ instytucjê, mianowicie
d³ug na nieruchomo�ci, a ponadto dokonuje zmian i modyfikacji hipoteki,
procedury cywilnej, prawa o notariacie i ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznychwzakresie dotycz¹cymproponowanej nowelizacji1.
Zmiany te, wed³ug za³o¿eñ prawodawcy, maj¹ doprowadziæ do spraw-

nego funkcjonowania instytucji hipoteki poprzez reaktywowanie poprzed-
nich rozwi¹zañ prawnych iwprowadzenie nowych.Zaliczyæ donich nale¿y
przywrócenie hipoteki ³¹cznej, nadanie wspó³czesnej tre�ci prawu rozpo-
rz¹dzenia opró¿nionymmiejscem hipotecznym i hipotece w³a�ciciela. Za-

1 D³ug gruntowy wystêpowa³ na terenach Polski na obszarze obowi¹zywania kodeksu
cywilnego niemieckiego.Namocy dekretu z dnia 10 grudnia 1946 r. o rejestracji i umarzaniu
listów hipotecznych, listów d³ugów gruntowych i rentowych, wydanych przed dniem 1
wrze�nia 1939 r. (Dz.U. Nr 5, poz. 19) podlega³y one rejestracji i mog³y byæ umorzone w
postêpowaniu s¹dowym. Nie zosta³ on przyjêty w nowym prawie rzeczowym � dekrecie z
dnia 11 pa�dziernika 1946 r. � Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.
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sadnicza reforma dotyczy przedewszystkim rozszerzenia katalogu ograni-
czonych praw rzeczowych o d³ug na nieruchomo�ci i list d³ugu na nieru-
chomo�ci.
Motywy ustawodawcze projektowanych zmian s¹ prezentowane w

sposób przejrzysty w uzasadnieniu. Ze zrozumia³ych wzglêdów nie obej-
muje ono ca³okszta³tu zagadnieñ zwi¹zanych ze zmian¹ strukturaln¹ zabez-
pieczenia nale¿no�ci pieniê¿nej d³ugiem na nieruchomo�ci jako prawem
nieakcesoryjnym,w³a�nie prze¿ywaj¹cymswój renesanswprawieniemiec-
kim.Opracowanie projektu ustawyby³o poprzedzone skrupulatnymi bada-
niamiempirycznymiwspó³czesnych rozwi¹zañprawnychwEuropie.Bogaty
materia³ porównawczy przekona³ projektodawcê do skorzystania ze spraw-
dzonych wzorców rozwi¹zañ prawnych obowi¹zuj¹cych w formie listu
zastawnego w Szwajcarii i d³ugu gruntowego w Niemczech. Nastêpnie w
wyniku dalszej, dog³êbnej oceny obu instytucji2wybrano niemieckie roz-
wi¹zanie, obowi¹zuj¹ce tak¿e na niektórych obszarach Polski do czasu
unifikacji prawa rzeczowego. Ju¿ wówczas rozwa¿ano ewentualne powo-
³anie innego prawa oprócz hipoteki, istniej¹cego niezale¿nie od wierzytel-
no�ci. Odst¹piono jednak od tego pogl¹du iw projekcie prawa rzeczowego
og³oszonego w 1939 r. nie przewidziano takiego rozwi¹zania prawnego3.
Stanowisko to podlega weryfikacji, jako ¿e niemiecki d³ug gruntowy sta³
siê podstawow¹ form¹ zabezpieczenia nale¿no�ci pieniê¿nych i z powodze-
niem konkuruje z hipotek¹.

2 Szwajcarski list zastawny zosta³ przedstawiony w opracowaniuA. F l a t t a z dnia 11
wrze�nia 1998 r. Szwajcarski list zastawny. Jest on uznany za papier warto�ciowy, dla
którego rating nie jest potrzebny. Otmar M. S t ö c k e r w referacie Nieakcesoryjne grun-
towe prawo zastawu. Propozycja dla krajów �rodkowoeuropejskich przedstawi³ podstawo-
we zasady gruntowego prawa zastawu.

3 J. Wa s i l k o w s k i, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogólna). Po-
szczególne prawa, Przegl¹d Notarialny 1947, nr 9-10, s. 183 przedstawi³ tezê, ¿e ustano-
wienie hipoteki jako samoistnego obci¹¿enia, niezale¿nego od istnienia wierzytelno�ci, nie
wydaje siêmo¿liwe.Wskaza³ przy tym, i¿w art. 199 projektu prawa rzeczowegow redakcji
z 1937 r. postanowiono, ¿e �W³a�ciciel nieruchomo�ci i wierzyciel mog¹ siê umówiæ, ¿e
wierzycielowi s³u¿yæ bêdzie prawo zaspokojenia jedynie z nieruchomo�ci obci¹¿onej hipo-
tek¹�. Przepis ten nie zosta³ uwzglêdniony w projekcie komisji z 1939 r. Przy opracowaniu
tych projektów podawano tak¿e mo¿liwo�ci przystosowawcze d³ugu gruntowego.
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Nawi¹zano do �róde³ prawa polskiego i reaktywowano sprawdzone
instytucje, nadaj¹c imwspó³czesn¹ formê, umiejêtnie zsynchronizowan¹ z
ogólnym porz¹dkiem prawnym.
Skorzystano w ca³ej rozci¹g³o�ci z czynno�ci notarialnej, a w tym spo-

rz¹dzonej w formie aktu notarialnego, przy kszta³towaniu wzajemnych
stosunków miêdzy podmiotami dla skutecznego zabezpieczenia ich wza-
jemnych praw. Propozycja ta wychodzi naprzeciw aktualnym pogl¹dom
europejskim o korzystaniu w wiêkszym rozmiarze z formy aktu notarial-
nego równie¿ przy normowaniu rzeczowych stosunków prawnych i ich
zabezpieczeniu poprzez poddanie siê dobrowolnej egzekucji.W ten sposób
osi¹gniêto zamierzony efekt dostosowania przepisów do prawa obowi¹zu-
j¹cego w niektórych pañstwach Unii Europejskiej. S³u¿yæ maj¹ one rów-
nie¿ lepszemu zabezpieczeniu kredytów w obrocie krajowym i miêdzyna-
rodowym.

D³ugnanieruchomo�ci

Proponowany d³ug na nieruchomo�ci w prawie polskim odbiega nieco
odd³ugugruntowego (Grundschuld), uregulowanegow§1191-1198BGB4.
Istota d³ugu gruntowego, w my�l § 1191 BGB, polega na tym, i¿ istnieje
mo¿liwo�æ obci¹¿enia gruntu w ten sposób, ¿e temu, na czyj¹ rzecz nastê-
puje obci¹¿enie, nale¿y zap³aciæ z tego gruntu pewn¹ oznaczon¹ sumê pie-
niê¿n¹.Mo¿na je rozszerzyæ na obowi¹zek uiszczenia odsetek oraz na inne
�wiadczenia uboczne. Oznacza to, ¿e d³ug mo¿e byæ oprocentowany i
wówczas stosuje siê przepisy o odsetkach odwierzytelno�ci hipotecznych.
Od hipoteki ró¿ni siê tym, ¿e nie jest uwarunkowany istnieniemwierzytel-
no�ci, chocia¿wpraktyce jest ona podstawow¹ przes³ank¹ jego ustanowie-
nia. Do d³ugu gruntowego stosuje siê odpowiednio przepisy o hipotece, o
ile nie sprzeciwiaj¹ siê jego istocie. Istnieje mo¿liwo�æ zamiany hipoteki
na d³ug gruntowy, a d³ugu gruntowego na hipotekê.Wymagana jest jednak
zgoda pomiêdzy w³a�cicielem a wierzycielem i wpis do ksiêgi wieczystej
zgodnie z postanowieniem§1198BGB.Nie jest natomiast potrzebna zgoda

4 Bli¿sza analiza tych przepisówwskazuje równie¿, ¿e wierzyciel, który jest w³a�cicie-
lemnieruchomo�ci, niemo¿e prowadziæ egzekucji celem zaspokojenia swojej nale¿no�ci (§
1197 BGB).
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uprawnionych,maj¹cych równy lub ni¿szy stopieñwpisu doksiêgiwieczy-
stej. Zamiana obu instytucji mo¿e nast¹piæ tak¿e ipso iure wówczas, gdy
hipoteka zamienia siê na d³ug gruntowyprzy spe³nieniu siê hipotezy § 1171
ust. 1 BGB. Zamiana d³ugu gruntowego na hipotekê nastêpuje natomiast
w razie zaistnienia warunków z § 1163 ust. 1 BGB, czyli w razie nastêp-
nego powstania wierzytelno�ci lub z chwil¹ wrêczenia listu hipotecznego
wierzycielowi, a tak¿e w innych przypadkach okre�lonych w § 1173 ust.
2 i § 1182 BGB. W przypadku natomiast gdy wierzytelno�æ, dla której
ustanowionohipotekê,niepowstanie lubstanie siêbezprzedmiotowawzglêd-
nie hipoteka przys³ugujewierzycielowi, posiada onawtedy charakter d³ugu
gruntowego (§ 1173 BGB). Spe³nienie �wiadczenia nastêpuje w miejscu,
gdziewydzia³ hipotecznyma swoj¹ siedzibê, o ile inaczej nie postanowiono
(§ 1194 BGB). Przepisy kodeksu cywilnego niemieckiego przewiduj¹
równie¿ istnienie d³ugu gruntowego dla okaziciela listu i dla w³a�ciciela.
Wpierwszymprzypadkuwystawia siê list d³ugu gruntowegona okaziciela,
do którego stosuje siê odpowiednie przepisy o zapisach d³ugu, w drugim
za� w³a�ciciel nieruchomo�ci sk³ada o�wiadczenie wobec wydzia³u hipo-
tecznego, ¿e d³uggruntowymabyædla niegowpisanywksiêdzewieczystej.
Wpis ma znaczenie konstytutywne.

Przedstawiona charakterystyka d³ugu gruntowego obrazuje, na ile de-
finicja d³ugu na nieruchomo�ci jako nowe ograniczone prawo rzeczowe,
okre�lona w art. 1121, wykazuje podobieñstwo, a na ile ró¿ni siê od niego.
Przewiduje ona, ¿e nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ d³ugiem na rzecz okre-
�lonej osoby (uprawnionego), która mo¿e ¿¹daæ zaspokojenia z nierucho-
mo�ci przez zap³atê oznaczonej sumy pieniê¿nej, niezale¿nie od istnienia
wierzytelno�ci i od zmian w osobie w³a�ciciela, z pierwszeñstwem przed
wierzycielami osobistymi w³a�ciciela nieruchomo�ci. Zap³ata oznaczonej
sumy pieniê¿nej dotyczy tak¿e odsetek wed³ug okre�lonej stopy procento-
wej. Jest to zatem nowe ograniczone prawo rzeczowe, uregulowane tym
przepisem iwymienionewkataloguograniczonychpraw rzeczowychwart.
244 k.c. Odmiennie uregulowano w art. 247 k.c. jego wyga�niêcie w razie
konfuzji z prawem w³asno�ci nieruchomo�ci. Postanowiono, ¿e wygasa,
je¿eli przejdzie naw³a�ciciela rzeczyobci¹¿onej albo je¿eli ten, komuprawo
takie przys³uguje, nabêdzie w³asno�æ rzeczy obci¹¿onej, je¿eli przepis
szczególny nie stanowi inaczej.
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D³ug na nieruchomo�ci posiada cechy prawa zastawniczego. Istnieje
niezale¿nie odwierzytelno�ci i zmianwosobiew³a�ciciela nieruchomo�ci.
W ten sposób daje mo¿liwo�æ szerszego zaspokojenia siê uprawnionego,
a w tymw³a�ciciela nieruchomo�ci. Powstaje podobnie jak hipoteka przez
wpis do ksiêgi wieczystej, maj¹cy znaczenie prawotwórcze.
Ustanowienie d³ugu nastêpuje poprzez o�wiadczeniew³a�ciciela nieru-

chomo�ci z³o¿one w formie aktu notarialnego. Ustawodawca nie okre�la
charakteru nieruchomo�ci, w zwi¹zku z tym nale¿y przyj¹æ, ¿e bêd¹ nimi
nieruchomo�ci wymienione w art. 46 k.c., a tak¿e prawo u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i znajduj¹ce siê na niej budynki jako
odrêbne nieruchomo�ci oraz lokale mieszkalne i u¿ytkowe. D³ug mo¿na
równie¿ustanowiænaczê�ci u³amkowejnieruchomo�ci, je¿eli stanowiudzia³
wspó³w³a�ciciela.
Do wpisu d³ugu na nieruchomo�ci obowi¹zuj¹ zasady przewidziane w

art. 32 i nast. ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece5.Ponadto, zgodnie
zust. 3 art. 1122projektuustawy,wpisdoksiêgiwieczystej powinienokre�laæ
osobê uprawnion¹, sumê pieniê¿n¹, dowysoko�ci której zostaje obci¹¿ona
nieruchomo�æ, termin p³atno�ci d³ugu, je¿eli zosta³ ustalony, awprzypadku
oprocentowanego d³ugu stopê procentow¹ i termin p³atno�ci odsetek. W
drodze wyk³adni a contrario przyj¹æ nale¿y, ¿e sam akt notarialny powi-
nien zawieraæ przynajmniej te elementy, które s¹ sk³adnikiem wpisu do
ksiêgiwieczystej, a nadto inne,wynikaj¹ce z prawa o notariacie.Na pewno
nale¿y opisaæ nieruchomo�æ i inne sk³adniki obowi¹zuj¹ce przy ustanowie-
niu ograniczonego prawa rzeczowego, a tak¿e okre�lone w art. 92 prawa
o notariacie. Niezamieszczenie któregokolwiek ze sk³adników o�wiadcze-
nia woli podlegaj¹cego obligatoryjnemu ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
powodujeu³omno�æ tej czynno�ciprawnej, naktór¹powinienzwróciæuwagê
s¹dwpostêpowaniuwieczystoksiêgowym iwezwaæ o usuniêcie przeszko-
dy do wpisu. Sanowanie czynno�ci nast¹pi przez sporz¹dzenie uzupe³nia-
j¹cegoo�wiadczenia, zawieraj¹cegobrakuj¹cy sk³adnik o�wiadczeniawoli.
W akcie notarialnym nale¿y tak¿e zamie�ciæ wniosek o dokonanie wpisu
tego prawa w ksiêdze wieczystej.

5 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 19, poz.
147 z pó�n. zm. Zagadnienie to bli¿ej omawia S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o
ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 122.
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Suma pieniê¿na, dowysoko�ci której zostaje obci¹¿ona nieruchomo�æ,
mo¿e byæ wyra¿ona tak¿e w walucie obcej. Nie uchybia to zasadzie no-
minalizmu, przewidzianej w art. 358 § 1 k.c. Wmy�l tej zasady, zobowi¹-
zania pieniê¿nemog¹ byæwyra¿onew pieni¹dzu polskim, z zastrze¿eniem
wyj¹tkówprzewidzianychwustawie. Problem ten by³ sygnalizowany przy
zabezpieczaniu wierzytelno�ci pieniê¿nych w walucie obcej przy ustana-
wianiu hipoteki. Przewa¿y³ pogl¹d, ¿e zarówno dyspozycja art. 68 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, jak równie¿ art. 99 prawa bankowego
i wreszcie art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych przes¹dzaj¹ o mo¿liwo�ci dokonania wpisu
hipoteki na sumê pieniê¿n¹wwalucie obcej, nawet bez potrzeby przelicza-
nia jej równowarto�ciwpieni¹dzu polskim6. Zasada ta obowi¹zuje równie¿
w stosunku do d³ugu na nieruchomo�ci. Oznacza to, ¿e mo¿na sumê pie-
niê¿n¹ wyra¿aæ zarówno w walucie obcej, jak i w pieni¹dzu polskim.
Uprawnionym z d³ugu na nieruchomo�ci mo¿e byæ tak¿e w³a�ciciel obci¹-
¿onej nieruchomo�ci (d³ug na nieruchomo�ci w³a�ciciela). Wówczas sto-
suje siê odpowiednio przepisy o hipotecew³a�ciciela i prawie rozporz¹dza-
nia opró¿nionym miejscem hipotecznym. Zgodnie z art. 1124, d³ug na
nieruchomo�ci wygasa wskutek zrzeczenia siê przez uprawnionego i wy-

6 Analiza pozytywnych norm prawnych potwierdza tê zasadê, i tak art. 68 ustawy o
ksiêgachwieczystych i hipotece postanawia, ¿e hipoteka zabezpiecza jedyniewierzytelno�ci
pieniê¿ne i mo¿e byæ wyra¿ona tylko w oznaczonej sumie pieniê¿nej. Z kolei art. 99 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Prawo bankowe, Dz.U. Nr 140, poz. 939 z pó�n. zm.,
przewiduje, ¿e bankimog¹ na podstawie upowa¿nienia prezesaNBPwykonywaæ okre�lone
czynno�ci obrotu dewizowego, a w tym udzielaæ i zaci¹gaæ kredyty i po¿yczki w walutach
obcych. Natomiast art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i
bankach hipotecznych, Dz.U.Nr 140, poz. 940 z pó�n. zm., stwierdza, ¿ew raziewyra¿enia
wierzytelno�ci banku hipotecznegowwalucie obcej, wpis hipoteki zabezpieczaj¹cej têwie-
rzytelno�æ nastêpuje w ksiêdze wieczystej w tej samej walucie. Pe³n¹ aprobatê tego stano-
wiska prezentuj¹A. D r e w i c z - Tu ³ o d z i e c k a i O.M . S t ö c k e r, [w: ] Komentarzu
do ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 143. Taki sam
pogl¹d g³osz¹ E. D r o z d i A. O l e s z k o, Hipoteka w praktyce, zagadnienia prawne,
orzecznictwo, przepisy, Poznañ-Kluczbork 1995, s. 47. T. M r ó z, Hipoteka a zasada wa-
lutowo�ci i problem klauzul waloryzacyjnych, Radca Prawny 1999, nr 4, s. 61 podziela to
stanowisko. Nale¿y przy tym odnotowaæ, ¿e § 1 rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospo-
litej z dnia 27 kwietnia 1924 r. o wierzytelno�ciach w walutach obcych i z³otych w z³ocie,
hipotecznie zabezpieczonych (Dz.U. RP poz. 385/36), przewidywa³ zawieranie umów w
tych walutach i ich zabezpieczenie w walucie obcej.
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kre�lenia z ksiêgi wieczystej. Musz¹ byæ zatem spe³nione obie przes³anki.
O�wiadczenie o zrzeczeniu siê d³ugu powinno byæ z³o¿one w³a�cicielowi
obci¹¿onej nieruchomo�ci na pi�mie z po�wiadczonym notarialnie podpi-
sem. Jest ono podstaw¹ wykre�lenia d³ugu z ksiêgi wieczystej albo prze-
pisania go na ¿¹daniew³a�ciciela na jego rzecz. Staje siêwówczas d³ugiem
nanieruchomo�ciw³a�ciciela.Natomiast przy d³ugu listowym, uprawniony
jest obowi¹zany zwróciæ go w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Przepisy prze-
widuj¹ przemienno�æ hipoteki w d³ug na nieruchomo�ci i vice versa. Do
zamiany tych praw stosuj¹ siê odpowiednio przepisy o ich ustanowieniu.
W zwi¹zku z tym, w my�l art. 1125, przy zamianie hipoteki na d³ug na
nieruchomo�ci obowi¹zuje konieczno�æ z³o¿enia o�wiadczeniaw³a�ciciela
nieruchomo�ciw formie aktu notarialnego i dokonanie jegowpisu doksiêgi
wieczystej. Natomiast przy zamianie d³ugu na nieruchomo�ci na hipotekê
musi byæ z³o¿one o�wiadczeniew takiej samej formie, jak jej ustanowienie.
Projektodawca przewidzia³, ¿e nie wymaga siê zgody uprawnionych,
wpisanych do ksiêgi wieczystej, w tej samej lub ni¿szej kolejno�ci, z wy-
j¹tkiem, gdy prawo powstaj¹ce w wyniku zmiany mia³o byæ wpisane w
szerszym zakresie, ni¿ to wynika z zastrze¿enia pierwszeñstwa.Wwyniku
umowy zawartej na pi�mie z podpisami notarialnie po�wiadczonymi po-
miêdzyw³a�cicielem nieruchomo�ci a uprawnionym z d³ugu, uprawnienia
wynikaj¹ce z d³ugu na nieruchomo�ci mog¹ byæ ograniczone. Umowa
powinnaokre�laæ cel zabezpieczenia,wymagania, których spe³nienieupraw-
niaw³a�cicielaobci¹¿onejnieruchomo�cido¿¹daniadokonaniaprzezupraw-
nionego wykre�lenia d³ugu z ksiêgi wieczystej lub przeniesienia praw z
niego. Ponadto powinna przewidywaæ osobê uprawnionego do otrzymania
nadwy¿ki z sumyuzyskanejwwyniku egzekucji z nieruchomo�ci, przekra-
czaj¹cej wysoko�æ roszczenia z tytu³u zabezpieczonej wierzytelno�ci.
Ograniczenia wynikaj¹ce z tej umowy powinny byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej.

List d³ugu na nieruchomo�ci

Projektodawca w art. 1122 ust. 2 przewidzia³, ¿e w³a�ciciel nierucho-
mo�ci mo¿e zastrzec, ¿e ustanowienie d³ugu na nieruchomo�ci wymaga
sporz¹dzeniaprzeznotariuszadokumentuwformieaktunotarialnego, stwier-
dzaj¹cegoustanowienie d³ugunanieruchomo�ci (list d³ugu). Jest to odrêbna
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czynno�æ notarialna, sporz¹dzona samodzielniew formie aktu notarialnego
i zawieraj¹ca:
1) oznaczenie obci¹¿onej nieruchomo�ci w oparciu o dane wynikaj¹ce

z ksiêgi wieczystej,
2) napis: �list d³ugu na nieruchomo�ci�,
3) sumê pieniê¿n¹, do wysoko�ci której zostaje obci¹¿ona nierucho-

mo�æ,
4) oznaczenie osoby uprawnionej z d³ugu na nieruchomo�ci,
5) termin p³atno�ci d³ugu na nieruchomo�ci, o ile zosta³ ustalony,
6) w przypadku oprocentowanego d³ugu, stopê procentow¹ i termin

p³atno�ci,
7) datê wystawienia.
Równie¿ przy li�cie d³ugu na nieruchomo�ci obowi¹zuj¹ identyczne

zasady z prawaonotariacie, jak przy ustanowieniu d³uguna nieruchomo�ci.
Katalog sk³adników listu d³ugu posiada charakter obligatoryjny i fakulta-
tywny,wzale¿no�ciod¿¹daniask³adaj¹cegoo�wiadczenie.Listd³uguwydaje
siê w³a�cicielowi nieruchomo�ci, za� w przypadku gdy d³ug obci¹¿a kilka
nieruchomo�ci �w³a�cicielowiwskazanemu przezw³a�cicieli pozosta³ych
nieruchomo�ci.W razie gdy d³ug na nieruchomo�ci obci¹¿a kilka nierucho-
mo�ci ³¹cznie, sporz¹dza siê jeden list,wktórymzostaj¹ oznaczonewszyst-
kie nieruchomo�ci i umieszczony napis: �d³ug na nieruchomo�ci ³¹cznej�.
Podzia³ tego d³ugu przez uprawnionego pomiêdzy obci¹¿one nieruchomo-
�ci, stanowi¹ce w³asno�æ ró¿nych w³a�cicieli, wymaga sporz¹dzenia listu
d³ugu dla ka¿dej z tych nieruchomo�ci i wpisu w ksiêdze wieczystej. List
d³ugu sporz¹dza notariusz na opisanych zasadach, na ¿¹danie uprawnio-
nego iwydajemuza zwrotem listu d³ugu ³¹cznego.Okoliczno�æ ta powinna
byæ stwierdzona w li�cie d³ugu, natomiast sam list d³ugu ³¹cznego z³o¿ony
do depozytu, zgodnie z zasadami prawa o notariacie. Przewiduje siê, ¿e
przeniesienie d³ugu listowegomo¿e nast¹piæ po dokonaniu w ksiêdze wie-
czystejwpisu ujawniaj¹cego list d³ugu na nieruchomo�ci. Przeniesienie nie
mo¿e byæ dokonane podwarunkiem ani z zastrze¿eniem terminu.Wymaga
jednakwydania listu d³ugu.O�wiadczenie zbywcyoprzeniesieniu powinno
byæ napisane na li�cie d³ugu lub na z³¹czonej z nim karcie dodatkowej i
podpisane przez zbywcê. Posiadacz listu d³ugu mo¿e ¿¹daæ ujawnienia
siebie w ksiêdze wieczystej. Podobnie jak d³ug na nieruchomo�ci, który
mo¿e byæ zamieniony na hipotekê i odwrotnie, i listowy d³ug na nierucho-
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mo�ci mo¿e byæ zamieniony na d³ug na nieruchomo�ci bez listu na podsta-
wie o�wiadczenia w³a�ciciela nieruchomo�ci, za zgod¹ uprawnionego z
listu d³ugu i za jego zwrotem w³a�cicielowi. Do dokonania zamiany nie-
zbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej, maj¹cy charakter prawotworz¹cy.
W tymprzypadku przepisy o ustanowienie d³ugu na nieruchomo�ci stosuje
siê odpowiednio. I odwrotnie, d³ug na nieruchomo�ci bez listu mo¿e byæ
zamieniony na d³ug listowy w oparciu o o�wiadczenie w³a�ciciela nieru-
chomo�ci, za zgod¹ uprawnionego. Identycznie jakw pierwszymprzypad-
ku, do dokonania zasmiany niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej. Do
pozosta³ych spraw nie uregulowanych, dotycz¹cych listu d³ugu na nieru-
chomo�ci, stosuje siê odpowiednio przepisy o hipotece, z wyj¹tkiem tych,
które odnosz¹ siê do zale¿no�ci hipoteki od wierzytelno�ci. Przepisy regu-
luj¹ równie¿ sytuacje zaginiêcia lub zniszczenia listu d³ugu na nierucho-
mo�ci i wykonanie tych czynno�ci powierzaj¹ notariuszowi. W my�l art.
11213, w razie zaginiêcia lub zniszczenia listu d³ugu na nieruchomo�ci
notariusz sporz¹dza na wniosek uprawnionego zastêpczy list d³ugu na
nieruchomo�ci w miejsce zaginionego lub zniszczonego. W przypadku
uszkodzenia listu notariusz mo¿e wystawiæ na wniosek uprawnionego
zastêpczy list, za zwrotem listu uszkodzonego.W opisanych sytuacjach na
akcie notarialnym listu d³ugu na nieruchomo�ci znajduj¹cym siê u notariu-
sza na przechowaniu, zamieszcza on adnotacjê o sporz¹dzeniu zastêpczego
listu d³ugu na nieruchomo�ci albo wystawieniu nowego w miejsce uszko-
dzonego. Na li�cie zastêpczym zamieszcza adnotacjê o sporz¹dzeniu go w
miejsce zaginionego, zniszczonego lub uszkodzonego, za� na li�cie uszko-
dzonymnapis o utracie jegomocyprawnej.Wprzypadkuodnalezienia listu
zaginionego, list zastêpczy traci moc prawn¹. Przedstawiona charaktery-
styka listu d³ugu na nieruchomo�ci pozwala uznaæ, i¿ jest on dokumentem
o charakterze zbli¿onymdo papieruwarto�ciowego, jednak¿e nie podlega-
j¹cymprzepisomopublicznymobrocie papieramiwarto�ciowymi. Posiada
tak¿e cechy weksla, jak na przyk³ad obowi¹zek umieszczania odpowied-
nich oznaczeñ i czynienia adnotacji o jego przeniesieniu, po³¹czonym z
wydaniem. Domniemywaæ mo¿na, ¿e projektodawca uzna³, i¿ charakter
dokumentu zostanie zdefiniowany w doktrynie i orzecznictwie z chwil¹
wej�cia w ¿ycie projektowanej ustawy.
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Egzekucja z aktu notarialnego

Projekt ustawy zosta³ opracowany z wielk¹ staranno�ci¹ i w trosce o
uregulowanie innych instytucji, dotykaj¹cych materii proponowanej regu-
lacji ustawowej. Powy¿sze stwierdzenie odnosi siê tak¿e do egzekucji z
aktu notarialnego. Jednoznacznie postanowiono w art. 75 ust. 2 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece, ¿e w³a�ciciel nie-
ruchomo�cimo¿ewakcie notarialnympoddaæ siê egzekucji o zap³atê sumy
pieniê¿nej do okre�lonej wed³ug innego ni¿ pieni¹dz miernika warto�ci.
Zastrzeg³ jednak, ¿e suma ta nie mo¿e przekraczaæ wysoko�ci zabezpie-
czonej hipotek¹wierzytelno�ci albo okre�lonej jej czê�ci. Nadto rozszerzy³
zakres aktu notarialnego jako tytu³u egzekucyjnego poprzez dodanie w art.
777 § 1 k.p.c. punktów 6 i 7 w brzmieniu:
�6) akt notarialny, w którym w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej hi-

potek¹ lub d³ugiem na nieruchomo�ci podda³ siê egzekucji z tej nierucho-
mo�ci w celu zaspokojenia wierzyciela lub uprawnionego z d³ugu na nie-
ruchomo�ci do wysoko�ci sumywpisanej w ksiêdze wieczystej wraz z od-
setkami,
7) list d³ugu na nieruchomo�ci�.
Przewidziano równie¿ zmiany w postêpowaniu egzekucyjnym, które

okre�laj¹ pozycjê aktu notarialnego jako tytu³u egzekucyjnego, tryb postê-
powania zabezpieczaj¹cego i egzekucyjnego d³ugu na nieruchomo�ci i listu
d³ugu na nieruchomo�ci. Proponuje siê dodanie art. 7861 k.p.c. przewidu-
j¹cego, ¿e je¿eli tytu³em egzekucyjnym jest akt notarialny, w którym w³a-
�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹ lub d³ugiem na nieruchomo�ci
podda³ siê egzekucji z nieruchomo�ci albo gdy tytu³em egzekucyjnym jest
list d³ugu na nieruchomo�ci, to s¹d nada klauzulê wykonalno�ci po dostar-
czeniu przezwierzyciela dokumentu urzêdowego lub prywatnego z podpi-
sempo�wiadczonymurzêdowo, stwierdzaj¹cymwezwaniew³a�ciciela nie-
ruchomo�ci do zap³atyw terminie 14 dni od dorêczeniawezwania. Zak³ada
siê odrêbne uregulowanie zajêcia prawa d³ugu na nieruchomo�ci poprzez
dodanie art. 8971 k.p.c..Komornikwpostêpowaniu zabezpieczaj¹cymprze-
sy³a s¹dowi prowadz¹cemu ksiêgi wieczyste wniosek o dokonaniu wpisu
o zajêciu, za³¹czaj¹c do wniosku zawiadomienie oraz wezwanie d³u¿nika
i w³a�ciciela nieruchomo�ci. Natomiast zajêcie uprawnienia zwi¹zanego z
listem d³ugu na nieruchomo�ci nastêpuje na zasadach okre�lonych w art.
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901 k.p.c. Zaspokojenie wierzyciela jest dokonywane na opisanych wy¿ej
zasadach. Poprzez nowelizacjê art. 982 § 1 i art. 984 § 1 okre�la siê upraw-
nienia przy postêpowaniu licytacyjnym osób, na rzecz których obci¹¿ono
egzekwowan¹ nieruchomo�æ d³ugiemna nieruchomo�ci. Pozosta³e zmiany
maj¹ charakter redakcyjny, zwyj¹tkiemokre�lenia kolejno�ci zaspokojenia
nale¿no�ci przypadaj¹cych od d³u¿nika. Nale¿no�ci uprawnionego z d³ugu
na nieruchomo�ci zosta³y umieszczone w kolejno�ci po hipotekach w art.
1025 § 1 pkt 6 k.p.c. Nowe rozwi¹zanie przewiduje siê w art. 10401 i
postanawia siê, ¿e sumêwydzielon¹ na zaspokojenie uprawnionego z listu
d³ugu na nieruchomo�ci umieszcza siêwdepozycie s¹dowym, je¿eli posia-
dacz listu nie zosta³ ujawniony w ksiêdze wieczystej i nie przyst¹pi³ do
egzekucji.

Nowelizacja prawa o notariacie

Projekt ustawypodejmuje równie¿ problemusprawnienia obrotu cywil-
nego miêdzynarodowego. Z dotychczasowych do�wiadczeñ wynika, ¿e w
niektórych pañstwach honorowane s¹ jedynie orygina³y aktów notarial-
nych, a nie ich wypisy. Okoliczno�æ ta sprawia, ¿e strony pomimo sporz¹-
dzenia wymaganej czynno�ci w przepisanej formie w Polsce, nie mog¹
uzyskaæ zamierzonego celu. Czynno�ci te nie s¹ uznawane i trzeba je po-
nowiæprzed s¹dem tegopañstwa.Wychodz¹cnaprzeciwusprawnieniumiê-
dzynarodowegoobrotu cywilnego i nadaniu skuteczno�ci czynno�ciomno-
tarialnym, projektodawca podejmuje trudwzakresie i tej regulacji prawnej.
Przewiduje nowelizacjê art. 91 prawa o notariacie i stworzeniemo¿liwo�ci
sporz¹dzenia na u¿ytek proponowanych regulacji prawnych, jak równie¿
obrotu prawnego z zagranic¹, dwóch jednobrzmi¹cych orygina³ów, maj¹-
cych jednakow¹ moc prawn¹. Wówczas na oryginale aktu notarialnego,
pozostaj¹cym na przechowaniu u notariusza, zamieszcza siê adnotacjê o
wydaniu drugiego orygina³u okre�lonej stronie. Natomiast w razie zaginiê-
cia lub jego utraty notariusz mo¿e na wniosek strony wydaæ jej, po prze-
prowadzeniu postêpowaniawyja�niaj¹cego, kolejny orygina³. Proponowa-
ne rozwi¹zanie stanowi istotne novum w polskim prawie o notariacie.
Spotykamy siê z nim w rozwi¹zaniach prawnych innych pañstw. Przewi-
duje siê w tym postêpowaniu w³a�ciwo�æ miejscow¹, zak³adaj¹c, ¿e spo-
rz¹dza je notariusz przechowuj¹cy akty notarialne. Okres ich przechowy-
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wania przez notariusza jest krótki. Obecnie s¹ one przekazywane na prze-
chowanie do archiwum ksi¹g wieczystych miejscowego s¹du wieczystok-
siêgowego.Tej okoliczno�ci nie uwzglêdnia projekt ustawy. Przyj¹æmo¿na
jednak, ¿e czynno�æ ta mo¿e byæ dokonywana przez ka¿dego notariusza,
niekoniecznie przez tego, u którego przechowywane s¹ akty notarialne.

Zmiany w hipotece

W projekcie ustawy przedstawiono szereg zmian instytucjonalnych w
zakresie przepisów o funkcjonowaniu hipoteki.Wwyniku nowelizacji art.
76 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece przywrócono umown¹
hipotekê ³¹czn¹7, postanawiaj¹c, i¿ w celu zabezpieczenia tej samej wie-
rzytelno�ci mo¿na w drodze czynno�ci prawnej obci¹¿yæ kilka nierucho-
mo�ci. Utrzymano przepis, ¿e w razie podzia³u nieruchomo�ci, hipoteka
obci¹¿aj¹ca dotychczas nieruchomo�æ staje siê hipotek¹ ³¹czn¹, obci¹¿a-
j¹c¹ wszystkie nieruchomo�ci powsta³e przez podzia³, chyba ¿e przepisy
stanowi¹ inaczej. Zaproponowano równie¿ zmianê art. 90, rozszerzaj¹c
jego stosowanie do zbycia czê�ci nieruchomo�ci pod ka¿dym tytu³em w
miejsce jej sprzeda¿y.Wwyniku tej zmiany art. 90 ust. 1 otrzyma³ brzmie-
nie, i¿ w razie zbycia czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹, zbywca
lub nabywca mog¹ ¿¹daæ, aby wierzyciel zwolni³ tê czê�æ od obci¹¿enia,
je¿eli jest ona stosunkowo nieznaczna, a warto�æ pozosta³ej czê�ci nieru-
chomo�ci zapewniawierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Zbywca lub
nabywca czê�ci nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotek¹mo¿e zatemdochodziæ
wykonania tego obowi¹zku przez wierzyciela w drodze postêpowania
s¹dowego na zasadach ogólnych. Musz¹ byæ jednak spe³nione dwie prze-
s³anki. Pierwsza, ¿e czê�æ zwolniona od obci¹¿enia musi byæ stosunkowo
nieznaczna. Ocena ta musi byæ obiektywna. Druga, ¿e warto�æ pozosta³ej
czê�ci nieruchomo�ci daje wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Ina-
czej bêdzie w razie sprzeda¿y czê�ci nieruchomo�ci, kwota uzyskana ze

7 Obowi¹zywa³a ona pod rz¹dem art. 201 dekretu z dnia 11 pa�dziernika 1946 r. �
Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319. Zosta³a bli¿ej przedstawiona m.in. w pracy zbio-
rowej pod redakcj¹ Witolda �wiêcickiego, Prawo cywilne z orzecznictwem, literatur¹ i
przepisami zwi¹zkowymi, t. 2, Warszawa 1958, s. 235 i nast.
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sprzeda¿y powinna byæ wyp³acona wierzycielom na ich ¿¹danie, wed³ug
pierwszeñstwa s³u¿¹cych im hipotek.
Zasadnicza zmiana przepisów o hipotece nastêpuje wwyniku zapropo-

nowania nowych instytucji, jakimi s¹ prawo rozporz¹dzania opró¿nionym
miejscem hipotecznym i hipoteka w³a�ciciela. Tym zagadnieniom po�wiê-
cono oddzia³ pi¹ty ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Prawo roz-
porz¹dzania opró¿nionymmiejscem hipotecznym przez w³a�ciciela nieru-
chomo�ci powstaje w razie wyga�niêcia hipoteki oraz wtedy, gdy wie-
rzytelno�æ, dla której jest ustanowiona, nie powsta³a. Przys³uguje ono
w³a�cicielowi nieruchomo�ci, który mo¿e nim w tych granicach rozporz¹-
dzaæ. Dysponowanie tym prawem mo¿e polegaæ na ustanowieniu na tym
miejscu nowej hipoteki albo przeniesieniu na to miejsce, za zgod¹ upraw-
nionego, którejkolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cychnieruchomo�æ.Niezale¿nie
od tego w³a�ciciel mo¿e rozporz¹dzaæ miejscem opró¿nionym wskutek
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce opró¿nione przez inn¹ hipotekê.
Prawo to przechodzi na ka¿doczesnego w³a�ciciela nieruchomo�ci, nato-
miast przy egzekucji nieruchomo�ci nieuwzglêdnia siê opró¿nionychmiejsc
hipotecznych. Instytucja ta inaczej zachowuje siê w przypadku hipoteki
³¹cznej.W³a�cicielmo¿e rozporz¹dzaæka¿dymzmiejscopró¿nionychprzez
tê hipotekê. W razie wyga�niêcia hipoteki ³¹cznej, w³a�ciciel mo¿e w tych
granicach oznaczyæ z górywysoko�æ opró¿nionychmiejsc hipotecznych na
poszczególnych nieruchomo�ciach. Nale¿y jeszcze podkre�liæ, ¿e w razie
gdywierzyciel, któremuprzys³uguje hipoteka ³¹czna, zrzek³ siê hipoteki na
jednej z nieruchomo�ci obci¹¿onych, w³a�ciciel nie mo¿e rozporz¹dzaæ
opró¿nionym miejscem hipotecznym na przedstawionych zasadach. S¹ to
podstawowe zasady dzia³ania tej instytucji, posiadaj¹cej niezaprzeczalne
walorywprzedmiocie swobodydysponowania przezw³a�ciciela nierucho-
mo�ci opró¿nionymmiejscem hipotecznym. Stwarzaj¹ one korzystniejsze
warunki zaci¹gania kredytów i zabezpieczenia hipotecznego, jako ¿e w³a-
�ciciel mo¿e, miêdzy innymi, w tym miejscu ustanowiæ now¹ hipotekê.
W art. 1091 zaproponowano nowe rozwi¹zanie prawne w przedmiocie

hipoteki przymusowej. Z brzmienia tego przepisu wynika, ¿e jest dopusz-
czalne ³¹czne obci¹¿enie kilku nieruchomo�ci hipotek¹ przymusow¹, je¿eli
ustawa tak stanowi albo je¿eli nieruchomo�ci te s¹ ju¿ obci¹¿one hipotek¹
³¹czn¹ lub stanowi¹ w³asno�æ d³u¿ników solidarnych.
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Wnioski

Analizowany projekt ustawy koncentruje swoj¹ uwagê przede wszyst-
kim na wspó³czesnym zabezpieczeniu kredytów, po¿yczek i innych nale¿-
no�ci pieniê¿nych, przy wykorzystaniu do�wiadczeñ prawa krajowego i
zagranicznego. Nowa instytucja prawa rzeczowego, jak¹ jest d³ug na nie-
ruchomo�ci i list d³ugu na nieruchomo�ci w przedstawionym oryginalnym
rozwi¹zaniu, mie�ci siê w ogólnym porz¹dku prawnym. Zosta³a ona odpo-
wiednio zmodyfikowana w stosunku do niemieckiego d³ugu gruntowego i
umiejêtnie adaptowana do obowi¹zuj¹cych przepisów. Projektodawca, re-
alizuj¹c tê zasadê, znowelizowa³ inne przepisy, a w niektórych sytuacjach
dokona³ tego w rozmiarze wiêkszym ni¿ wymagania reformy instytucji
prawa rzeczowego. Inicjatywa ta zas³uguje na podkre�lenie, jako ¿e przed-
stawiaj¹c zmiany przepisów dotycz¹cych pozycji prawnej aktu notarialne-
go i przypisania zasadniczej roli notariuszowi w realizacji postanowieñ
ustawy, nada³ jej charakter nowoczesnego rozwi¹zania prawnego. Wpro-
wadzenie w ¿ycie projektowanej ustawy wymaga dalszego toku prac legi-
slacyjnych. S¹dziæ nale¿y, ¿e projekt ten spotka siê z pozytywn¹ ocen¹ i
zrozumieniem u legislatorów.

Pe³ny tekst przygotowanego przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cy-
wilnego projektu ustawy z dnia ......... o zmianie ustawy � Kodeks cywilny
oraz ustaw: o ksiêgach wieczystych i hipotece, Kodeks postêpowania cy-
wilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie
wraz z uzasadnieniem � w za³¹czeniu na stronach 243-259.


