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Dlug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczenia
sumy pieni¢znej

Wstep

Projekt Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz ustaw: o ksiggach wieczystych i hipotece, Kodeks
postepowania cywilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych,
Prawo o notariacie — kompleksowo reguluje nowa instytucje, mianowicie
dhug na nieruchomosci, a ponadto dokonuje zmian i modyfikacji hipoteki,
procedury cywilnej, prawa o notariacie i ustawy o listach zastawnych i
bankach hipotecznych w zakresie dotyczacym proponowanej nowelizacji'.

Zmiany te, wedtug zatozen prawodawcy, maja doprowadzi¢ do spraw-
nego funkcjonowania instytucji hipoteki poprzez reaktywowanie poprzed-
nich rozwigzan prawnych i wprowadzenie nowych. Zaliczy¢ do nich nalezy
przywrocenie hipoteki tacznej, nadanie wspoltczesnej tresci prawu rozpo-
rzadzenia opréznionym miejscem hipotecznym i hipotece wlasciciela. Za-

! Dlug gruntowy wystgpowat na terenach Polski na obszarze obowiazywania kodeksu
cywilnego niemieckiego. Na mocy dekretu z dnia 10 grudnia 1946 . o rejestracji i umarzaniu
listow hipotecznych, listow dlugéw gruntowych i rentowych, wydanych przed dniem 1
wrzesénia 1939 r. (Dz.U. Nr 5, poz. 19) podlegaly one rejestracji i mogly by¢ umorzone w
postgpowaniu sadowym. Nie zostal on przyjgty w nowym prawie rzeczowym — dekrecie z
dnia 11 pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319.
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sadnicza reforma dotyczy przede wszystkim rozszerzenia katalogu ograni-
czonych praw rzeczowych o dlug na nieruchomosci i list dlugu na nieru-
chomosci.

Motywy ustawodawcze projektowanych zmian sa prezentowane w
Sposob przejrzysty w uzasadnieniu. Ze zrozumiatych wzgledéw nie obej-
muje ono catoksztattu zagadnien zwiazanych ze zmiana strukturalng zabez-
pieczenia nalezno$ci pienig¢znej dlugiem na nieruchomosci jako prawem
nieakcesoryjnym, wiasnie przezywajacym swdj renesans w prawie niemiec-
kim. Opracowanie projektu ustawy byto poprzedzone skrupulatnymi bada-
niami empirycznymi wspdtczesnych rozwiazan prawnych w Europie. Bogaty
materiatl porownawczy przekonat projektodawce do skorzystania ze spraw-
dzonych wzorcoéw rozwiazan prawnych obowiazujacych w formie listu
zastawnego w Szwajcarii i dlugu gruntowego w Niemczech. Nastepnie w
wyniku dalszej, doglgbnej oceny obu instytucji’ wybrano niemieckie roz-
wigzanie, obowiazujace takze na niektorych obszarach Polski do czasu
unifikacji prawa rzeczowego. Juz wowczas rozwazano ewentualne powo-
tanie innego prawa oprdcz hipoteki, istniejacego niezaleznie od wierzytel-
nosci. Odstapiono jednak od tego pogladu i w projekcie prawa rzeczowego
ogtoszonego w 1939 r. nie przewidziano takiego rozwiazania prawnego’.
Stanowisko to podlega weryfikacji, jako ze niemiecki dlug gruntowy stat
si¢ podstawowa forma zabezpieczenia naleznosci pienigznych i z powodze-
niem konkuruje z hipoteka.

2 Szwajcarski list zastawny zostat przedstawiony w opracowaniu A. Flatta z dnia 11
wrzesnia 1998 r. Szwajcarski list zastawny. Jest on uznany za papier wartosciowy, dla
ktorego rating nie jest potrzebny. Otmar M. St 6 ck er w referacie Nieakcesoryjne grun-
towe prawo zastawu. Propozycja dla krajow srodkowoeuropejskich przedstawit podstawo-
we zasady gruntowego prawa zastawu.

3. Wasilkowski, Prawa rzeczowe ograniczone (charakterystyka ogélna). Po-
szczegolne prawa, Przeglad Notarialny 1947, nr 9-10, s. 183 przedstawit tezg, Ze ustano-
wienie hipoteki jako samoistnego obciazenia, niezaleznego od istnienia wierzytelnosci, nie
wydaje si¢ mozliwe. Wskazat przy tym, iz w art. 199 projektu prawa rzeczowego w redakcji
z 1937 1. postanowiono, ze ,,Wtasciciel nieruchomosci i wierzyciel moga si¢ umowic, ze
wierzycielowi stuzy¢ bgdzie prawo zaspokojenia jedynie z nieruchomosci obcigzonej hipo-
teka”. Przepis ten nie zostal uwzgledniony w projekcie komisji z 1939 r. Przy opracowaniu
tych projektow podawano takze mozliwosci przystosowawcze dlugu gruntowego.
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Nawiazano do zrodel prawa polskiego i reaktywowano sprawdzone
instytucje, nadajac im wspolczesna forme, umiejgtnie zsynchronizowana z
og6lnym porzadkiem prawnym.

Skorzystano w catej rozciagloéci z czynnos$ci notarialnej, a w tym spo-
rzadzonej w formie aktu notarialnego, przy ksztattowaniu wzajemnych
stosunkow migdzy podmiotami dla skutecznego zabezpieczenia ich wza-
jemnych praw. Propozycja ta wychodzi naprzeciw aktualnym pogladom
europejskim o korzystaniu w wigkszym rozmiarze z formy aktu notarial-
nego réwniez przy normowaniu rzeczowych stosunkéw prawnych i ich
zabezpieczeniu poprzez poddanie si¢ dobrowolnej egzekucji. W ten sposéb
osiagnigto zamierzony efekt dostosowania przepiséw do prawa obowigzu-
jacego w niektorych panstwach Unii Europejskiej. Shuzy¢ maja one row-
niez lepszemu zabezpieczeniu kredytow w obrocie krajowym i miedzyna-
rodowym.

Dlug na nieruchomosci

Proponowany dtug na nieruchomosci w prawie polskim odbiega nieco
od dtugu gruntowego (Grundschuld), uregulowanego w § 1191-1198 BGB*.
Istota dlugu gruntowego, w mysl § 1191 BGB, polega na tym, iz istnicje
mozliwo$¢ obciazenia gruntu w ten sposob, Ze temu, na czyja rzecz naste-
puje obciazenie, nalezy zaptaci¢ z tego gruntu pewna oznaczona sume pie-
ni¢zna. Mozna je rozszerzy¢ na obowiazek uiszczenia odsetek oraz na inne
$wiadczenia uboczne. Oznacza to, ze dlug moze by¢ oprocentowany i
wowczas stosuje si¢ przepisy o odsetkach od wierzytelnosci hipotecznych.
Od hipoteki r6zni si¢ tym, ze nie jest uwarunkowany istnieniem wierzytel-
nosci, chociaz w praktyce jest ona podstawowa przestanka jego ustanowie-
nia. Do dhlugu gruntowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece, o
ile nie sprzeciwiaja si¢ jego istocie. Istnieje mozliwos§¢ zamiany hipoteki
na dlug gruntowy, a dtugu gruntowego na hipoteke. Wymagana jest jednak
zgoda pomigdzy wiascicielem a wierzycielem 1 wpis do ksiegi wieczystej
zgodnie z postanowieniem § 1198 BGB. Nie jest natomiast potrzebna zgoda

4 Blizsza analiza tych przepisow wskazuje rowniez, ze wierzyciel, ktory jest wiascicie-
lem nieruchomosci, nie moze prowadzi¢ egzekucji celem zaspokojenia swojej naleznosci (§
1197 BGB).
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uprawnionych, majacych rowny lub nizszy stopien wpisu do ksiggi wieczy-
stej. Zamiana obu instytucji moze nastapi¢ takze ipso iure wowczas, gdy
hipoteka zamienia si¢ na dlug gruntowy przy spehieniu si¢ hipotezy § 1171
ust. 1 BGB. Zamiana dlugu gruntowego na hipoteke nast¢puje natomiast
W razie zaistnienia warunkéw z § 1163 ust. 1 BGB, czyli w razie nastep-
nego powstania wierzytelnosci lub z chwila wreczenia listu hipotecznego
wierzycielowi, a takze w innych przypadkach okreslonych w § 1173 ust.
21§ 1182 BGB. W przypadku natomiast gdy wierzytelnos¢, dla ktorej
ustanowiono hipoteke, nie powstanie lub stanie si¢ bezprzedmiotowa wzgled-
nie hipoteka przystuguje wierzycielowi, posiada ona wtedy charakter dtugu
gruntowego (§ 1173 BGB). Spetnienie $wiadczenia nast¢puje w miejscu,
gdzie wydzial hipoteczny ma swoja siedzibg, o ile inaczej nie postanowiono
(§ 1194 BGB). Przepisy kodeksu cywilnego niemieckiego przewiduja
réwniez istnienie dlugu gruntowego dla okaziciela listu i dla wihasciciela.
W pierwszym przypadku wystawia si¢ list dhugu gruntowego na okaziciela,
do ktorego stosuje si¢ odpowiednie przepisy o zapisach dtugu, w drugim
za$ wiasciciel nieruchomosci sktada oswiadczenie wobec wydziatu hipo-
tecznego, ze dhug gruntowy ma by¢ dla niego wpisany w ksigdze wieczyste;.
Wpis ma znaczenie konstytutywne.

Przedstawiona charakterystyka dtugu gruntowego obrazuje, na ile de-
finicja dlugu na nieruchomosci jako nowe ograniczone prawo rzeczowe,
okreslona w art. 112!, wykazuje podobienstwo, a na ile rdzni si¢ od niego.
Przewiduje ona, Ze nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ dlugiem na rzecz okre-
$lonej osoby (uprawnionego), ktora moze zadaé zaspokojenia z nierucho-
mosci przez zaplate oznaczonej sumy pieni¢znej, niezaleznie od istnienia
wierzytelnosci 1 od zmian w osobie wiasciciela, z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wlasciciela nieruchomosci. Zaptata oznaczonej
sumy pieni¢znej dotyczy takze odsetek wedtug okreslonej stopy procento-
wej. Jest to zatem nowe ograniczone prawo rzeczowe, uregulowane tym
przepisem i wymienione w katalogu ograniczonych praw rzeczowych w art.
244 k.c. Odmiennie uregulowano w art. 247 k.c. jego wygasnigcie w razie
konfuzji z prawem wiasnosci nieruchomosci. Postanowiono, ze wygasa,
jezeli przejdzie na wiasciciela rzeczy obciazonej albo jezeli ten, komu prawo
takie przyshuguje, nabedzie wlasno$¢ rzeczy obciazonej, jezeli przepis
szczegblny nie stanowi inaczej.
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Dhug na nieruchomosci posiada cechy prawa zastawniczego. Istnieje
niezaleznie od wierzytelnosci i zmian w osobie wlasciciela nieruchomosci.
W ten sposob daje mozliwo$¢ szerszego zaspokojenia si¢ uprawnionego,
a w tym wiasciciela nieruchomosci. Powstaje podobnie jak hipoteka przez
wpis do ksiggi wieczystej, majacy znaczenie prawotworcze.

Ustanowienie dtugu nastepuje poprzez oswiadczenie wlasciciela nieru-
chomosci zlozone w formie aktu notarialnego. Ustawodawca nie okresla
charakteru nieruchomosci, w zwiazku z tym nalezy przyjac, ze bgda nimi
nieruchomosci wymienione w art. 46 k.c., a takze prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowe;j i znajdujace si¢ na niej budynki jako
odrebne nieruchomosci oraz lokale mieszkalne i uzytkowe. Dlug mozna
rowniez ustanowic na czgsci utamkowej nieruchomoscli, jezeli stanowi udziat
wspotwiasciciela.

Do wpisu dtugu na nieruchomosci obowiazuja zasady przewidziane w
art. 32 i nast. ustawy o ksiggach wieczystych 1 hipotece’. Ponadto, zgodnie
zust. 3 art. 112%projektu ustawy, wpis do ksiegi wieczystej powinien okresla¢
osobe uprawniona, sume pieni¢zna, do wysokosci ktorej zostaje obciazona
nieruchomos$¢, termin ptatnosci dhugu, jezeli zostat ustalony, a w przypadku
oprocentowanego dtugu stopg procentowa i termin ptatnosci odsetek. W
drodze wyktadni a contrario przyja¢ nalezy, ze sam akt notarialny powi-
nien zawiera¢ przynajmniej te elementy, ktore sa sktadnikiem wpisu do
ksiggi wieczystej, a nadto inne, wynikajace z prawa o notariacie. Na pewno
nalezy opisa¢ nieruchomos¢ i inne sktadniki obowiazujace przy ustanowie-
niu ograniczonego prawa rzeczowego, a takze okreslone w art. 92 prawa
o notariacie. Niezamieszczenie ktoregokolwiek ze sktadnikow o§wiadcze-
nia woli podlegajacego obligatoryjnemu ujawnieniu w ksiedze wieczystej
powoduje tlomno$¢ tej czynnosci prawnej, na ktdra powinien zwrocic uwage
sad w postepowaniu wieczystoksiggowym i wezwac o usunigcie przeszko-
dy do wpisu. Sanowanie czynno$ci nastapi przez sporzadzenie uzupelnia-
jacego oswiadczenia, zawierajacego brakujacy sktadnik o§wiadczenia woli.
W akcie notarialnym nalezy takze zamie$ci¢ wniosek o dokonanie wpisu
tego prawa w ksiedze wieczystej.

5 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, Dz.U. Nr 19, poz.
147 z p6zn. zm. Zagadnienie to blizej omawia S. Rudnicki, Komentarz do ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 1996, s. 122.
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Suma pienigzna, do wysokosci ktdrej zostaje obciazona nieruchomosc,
moze by¢ wyrazona takze w walucie obcej. Nie uchybia to zasadzie no-
minalizmu, przewidzianej w art. 358 § 1 k.c. W mysl tej zasady, zobowia-
zania pieni¢zne moga by¢ wyrazone w pieniadzu polskim, z zastrzezeniem
wyjatkow przewidzianych w ustawie. Problem ten byt sygnalizowany przy
zabezpieczaniu wierzytelnosci pienigznych w walucie obcej przy ustana-
wianiu hipoteki. Przewazyt poglad, ze zaréwno dyspozycja art. 68 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, jak rowniez art. 99 prawa bankowego
i wreszcie art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych przesadzaja o mozliwosci dokonania wpisu
hipoteki na sumg pienigzng w walucie obcej, nawet bez potrzeby przelicza-
nia jej rownowarto$ci w pieniadzu polskimS. Zasada ta obowiazuje rowniez
w stosunku do dlugu na nieruchomosci. Oznacza to, ze mozna sume pie-
ni¢zna wyraza¢ zarbwno w walucie obcej, jak i w pieniadzu polskim.
Uprawnionym z dtugu na nieruchomos$ci moze by¢ takze wilasciciel obcia-
zonej nieruchomosci (dtug na nieruchomosci wiasciciela). Wowczas sto-
suje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece wlasciciela i prawie rozporzadza-
nia opréznionym miejscem hipotecznym. Zgodnie z art. 1124, dtug na
nieruchomosci wygasa wskutek zrzeczenia si¢ przez uprawnionego i wy-

¢ Analiza pozytywnych norm prawnych potwierdza t¢ zasade, i tak art. 68 ustawy o
ksiggach wieczystych i hipotece postanawia, ze hipoteka zabezpiecza jedynie wierzytelnosci
pienig¢zne i moze by¢ wyrazona tylko w oznaczonej sumie pienigznej. Z kolei art. 99 ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, Dz.U. Nr 140, poz. 939 z p6zn. zm.,
przewiduje, ze banki moga na podstawie upowaznienia prezesa NBP wykonywac okreslone
czynnosci obrotu dewizowego, a w tym udzielac i zaciaga¢ kredyty i pozyczki 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 pdzn. zm., stwierdza, ze w razie wyrazenia
wierzytelnosci banku hipotecznego w walucie obcej, wpis hipoteki zabezpieczajacej tg wie-
rzytelno$¢ nastepuje w ksiedze wieczystej w tej samej walucie. Pelna aprobatg tego stano-
wiska prezentujaA. Drewicz-Tutodziecka i O.M.Stdcker, [w: ] Komentarzu
do ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Warszawa 2000, s. 143. Taki sam
poglad glosza E.Drozd i A.Oleszko, Hipoteka w praktyce, zagadnienia prawne,
orzecznictwo, przepisy, Poznan-Kluczbork 1995, s. 47. T. Mt 6 z, Hipoteka a zasada wa-
lutowosci i problem klauzul waloryzacyjnych, Radca Prawny 1999, nr 4, s. 61 podziela to
stanowisko. Nalezy przy tym odnotowac, ze § 1 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospo-
litej z dnia 27 kwietnia 1924 r. o wierzytelno$ciach w walutach obcych i ztotych w ztocie,
hipotecznie zabezpieczonych (Dz.U. RP poz. 385/36), przewidywatl zawieranie umoéw w
tych walutach i ich zabezpieczenie w walucie obce;j.
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kreslenia z ksiegi wieczystej. Musza by¢ zatem spelnione obie przestanki.
Oswiadczenie o zrzeczeniu si¢ dlugu powinno by¢ ztozone wiascicielowi
obciazonej nieruchomosci na pismie z poswiadczonym notarialnie podpi-
sem. Jest ono podstawa wykreslenia dtugu z ksiggi wieczystej albo prze-
pisania go na zadanie wilasciciela na jego rzecz. Staje si¢ wowczas dtugiem
na nieruchomosci wlasciciela. Natomiast przy dlugu listowym, uprawniony
jest obowiazany zwrdci¢ go wilascicielowi nieruchomosci. Przepisy prze-
widuja przemienno$¢ hipoteki w dtug na nieruchomosci i vice versa. Do
zamiany tych praw stosuja si¢ odpowiednio przepisy o ich ustanowieniu.
W zwiazku z tym, w mysl art. 112° przy zamianie hipoteki na diug na
nieruchomosci obowiazuje koniecznos¢ ztozenia o§wiadczenia wiasciciela
nieruchomosci w formie aktu notarialnego i dokonanie jego wpisu do ksiggi
wieczystej. Natomiast przy zamianie dhugu na nieruchomosci na hipoteke
musi by¢ ztozone o§wiadczenie w takiej samej formie, jak jej ustanowienie.
Projektodawca przewidzial, Ze nie wymaga si¢ zgody uprawnionych,
wpisanych do ksiggi wieczystej, w tej samej lub nizszej kolejnosci, z wy-
jatkiem, gdy prawo powstajace w wyniku zmiany miato by¢ wpisane w
szerszym zakresie, niz to wynika z zastrzezenia pierwszenstwa. W wyniku
umowy zawartej na piSmie z podpisami notarialnie poswiadczonymi po-
migdzy wiascicielem nieruchomosci a uprawnionym z dtugu, uprawnienia
wynikajace z dlugu na nieruchomosci moga by¢ ograniczone. Umowa
powinna okresla¢ cel zabezpieczenia, wymagania, ktorych spetnienie upraw-
nia wiasciciela obcigzonej nieruchomosci do zadania dokonania przez upraw-
nionego wykreslenia dtugu z ksiggi wieczystej lub przeniesienia praw z
niego. Ponadto powinna przewidywac osobg uprawnionego do otrzymania
nadwyzki z sumy uzyskanej w wyniku egzekucji z nieruchomosci, przekra-
czajacej wysoko$¢ roszczenia z tytutlu zabezpieczonej wierzytelnosci.
Ograniczenia wynikajace z tej umowy powinny by¢ ujawnione w ksigdze
wieczystej.

List dlugu na nieruchomosci

Projektodawca w art. 112> ust. 2 przewidziat, ze wiasciciel nierucho-
mosci moze zastrzec, ze ustanowienie dtugu na nieruchomo$ci wymaga
sporzadzenia przez notariusza dokumentu w formie aktu notarialnego, stwier-
dzajacego ustanowienie dlugu na nieruchomosci (list dtugu). Jest to odrgbna
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czynno$¢ notarialna, sporzadzona samodzielnie w formie aktu notarialnego
1 zawierajaca:

1) oznaczenie obciazonej nieruchomos$ci w oparciu o dane wynikajace
z ksiggi wieczystej,

2) napis: ,,list dlugu na nieruchomosci”,

3) sumg pieni¢zna, do wysokosci ktorej zostaje obcigzona nierucho-
mos¢,

4) oznaczenie osoby uprawnionej z dlugu na nieruchomosci,

5) termin ptatnosci dtugu na nieruchomosci, o ile zostat ustalony,

6) w przypadku oprocentowanego dtugu, stopg procentowsq i termin
ptatnosci,

7) dat¢ wystawienia.

Roéwniez przy liscie dlugu na nieruchomos$ci obowiazujg identyczne
zasady z prawa o notariacie, jak przy ustanowieniu dtugu na nieruchomosci.
Katalog sktadnikow listu dtugu posiada charakter obligatoryjny i fakulta-
tywny, w zaleznosci od zadania sktadajacego oswiadczenie. List dlugu wydaje
sig wlascicielowi nieruchomosci, za$ w przypadku gdy dhug obciaza kilka
nieruchomosci — wilascicielowi wskazanemu przez wlascicieli pozostatych
nieruchomosci. W razie gdy dhug na nieruchomosci obciaza kilka nierucho-
mosci facznie, sporzadza si¢ jeden list, w ktorym zostaja oznaczone wszyst-
kie nieruchomosci i umieszczony napis: ,,dug na nieruchomosci tacznej”.
Podziat tego dlugu przez uprawnionego pomiedzy obciazone nieruchomo-
$ci, stanowiace wlasnos¢ réznych wilascicieli, wymaga sporzadzenia listu
dhugu dla kazdej z tych nieruchomosci i wpisu w ksiedze wieczystej. List
dhugu sporzadza notariusz na opisanych zasadach, na zadanie uprawnio-
nego i wydaje mu za zwrotem listu dtugu facznego. Okoliczno$¢ ta powinna
by¢ stwierdzona w liscie dlugu, natomiast sam list dtugu tacznego ztozony
do depozytu, zgodnie z zasadami prawa o notariacie. Przewiduje sig, ze
przeniesienie dtugu listowego moze nastapi¢ po dokonaniu w ksigdze wie-
czystej wpisu ujawniajacego list dlugu na nieruchomosci. Przeniesienie nie
moze by¢ dokonane pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu. Wymaga
jednak wydania listu dtugu. Oswiadczenie zbywcy o przeniesieniu powinno
by¢ napisane na liScie dlugu lub na ztaczonej z nim karcie dodatkowej i
podpisane przez zbywce. Posiadacz listu dlugu moze zada¢ ujawnienia
siebie w ksiedze wieczystej. Podobnie jak dlug na nieruchomosci, ktory
moze by¢ zamieniony na hipoteke i odwrotnie, i listowy dtug na nierucho-
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mosci moze by¢ zamieniony na dtug na nieruchomosci bez listu na podsta-
wie o$wiadczenia wlasciciela nieruchomosci, za zgoda uprawnionego z
listu dhugu i za jego zwrotem wiascicielowi. Do dokonania zamiany nie-
zbedny jest wpis w ksiedze wieczystej, majacy charakter prawotworzacy.
W tym przypadku przepisy o ustanowienie dtugu na nieruchomosci stosuje
si¢ odpowiednio. I odwrotnie, dlug na nieruchomosci bez listu moze by¢
zamieniony na dhug listowy w oparciu o o$§wiadczenie wiasciciela nieru-
chomosci, za zgoda uprawnionego. Identycznie jak w pierwszym przypad-
ku, do dokonania zasmiany niezbgdny jest wpis w ksigdze wieczystej. Do
pozostatych spraw nie uregulowanych, dotyczacych listu dtugu na nieru-
chomosci, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipotece, z wyjatkiem tych,
ktore odnosza si¢ do zaleznosci hipoteki od wierzytelnosci. Przepisy regu-
luja réwniez sytuacje zaginigcia lub zniszczenia listu dtugu na nierucho-
mosci 1 wykonanie tych czynno$ci powierzaja notariuszowi. W mysl art.
112", w razie zaginiecia lub zniszczenia listu dhugu na nieruchomosci
notariusz sporzadza na wniosek uprawnionego zast¢pczy list dlugu na
nieruchomos$ci w miejsce zaginionego lub zniszczonego. W przypadku
uszkodzenia listu notariusz moze wystawi¢ na wniosek uprawnionego
zastepezy list, za zwrotem listu uszkodzonego. W opisanych sytuacjach na
akcie notarialnym listu dtugu na nieruchomosci znajdujacym sig u notariu-
sza na przechowaniu, zamieszcza on adnotacj¢ o sporzadzeniu zastgpczego
listu dtugu na nieruchomosci albo wystawieniu nowego w miejsce uszko-
dzonego. Na liscie zastepczym zamieszcza adnotacje o sporzadzeniu go w
miejsce zaginionego, zniszczonego lub uszkodzonego, za$ na liScie uszko-
dzonym napis o utracie jego mocy prawnej. W przypadku odnalezienia listu
zaginionego, list zastgpczy traci moc prawna. Przedstawiona charaktery-
styka listu dtugu na nieruchomosci pozwala uzna¢, iz jest on dokumentem
o charakterze zblizonym do papieru warto$ciowego, jednakze nie podlega-
jacym przepisom o publicznym obrocie papierami warto$ciowymi. Posiada
takze cechy weksla, jak na przyktad obowiazek umieszczania odpowied-
nich oznaczen i czynienia adnotacji o jego przeniesieniu, potaczonym z
wydaniem. Domniemywa¢ mozna, ze projektodawca uznal, iz charakter
dokumentu zostanie zdefiniowany w doktrynie i orzecznictwie z chwila
wejscia w zycie projektowanej ustawy.
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Egzekucja z aktu notarialnego

Projekt ustawy zostat opracowany z wielka staranno$cia 1 w trosce o
uregulowanie innych instytucji, dotykajacych materii proponowanej regu-
lacji ustawowej. Powyzsze stwierdzenie odnosi si¢ takze do egzekucji z
aktu notarialnego. Jednoznacznie postanowiono w art. 75 ust. 2 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, ze wlasciciel nie-
ruchomosci moze w akcie notarialnym poddac si¢ egzekucji o zaptate sumy
pieni¢znej do okreslonej wedhug innego niz pieniadz miernika wartosci.
Zastrzegl jednak, ze suma ta nie moze przekracza¢ wysokoSci zabezpie-
czonej hipoteka wierzytelnosci albo okreslonej jej czgsci. Nadto rozszerzyt
zakres aktu notarialnego jako tytulu egzekucyjnego poprzez dodanie w art.
777 § 1 k.p.c. punktdéw 6 1 7 w brzmieniu:

,,0) akt notarialny, w ktorym wiasciciel nieruchomosci obciazonej hi-
poteka lub dlugiem na nieruchomosci poddat si¢ egzekuciji z tej nierucho-
mosci w celu zaspokojenia wierzyciela lub uprawnionego z dtugu na nie-
ruchomosci do wysokoéci sumy wpisanej w ksiedze wieczystej wraz z od-
setkami,

7) list dlugu na nieruchomosci”.

Przewidziano réwniez zmiany w postgpowaniu egzekucyjnym, ktore
okreslaja pozycje aktu notarialnego jako tytutu egzekucyjnego, tryb poste-
powania zabezpieczajacego i egzekucyjnego dlugu na nieruchomosci i listu
dtugu na nieruchomosci. Proponuje si¢ dodanie art. 786 k.p.c. przewidu-
jacego, ze jezeli tytutem egzekucyjnym jest akt notarialny, w ktérym wia-
Sciciel nieruchomosci obciazonej hipoteka lub dlugiem na nieruchomosci
poddat si¢ egzekucji z nieruchomosci albo gdy tytutem egzekucyjnym jest
list dlugu na nieruchomosci, to sad nada klauzulg wykonalnosci po dostar-
czeniu przez wierzyciela dokumentu urzgdowego lub prywatnego z podpi-
sem poswiadczonym urzedowo, stwierdzajacym wezwanie wlasciciela nie-
ruchomosci do zaptaty w terminie 14 dni od dor¢czenia wezwania. Zaktada
si¢ odrgbne uregulowanie zajgcia prawa dhugu na nieruchomosci poprzez
dodanie art. 897! k.p.c. Komornik w postgpowaniu zabezpieczajacym prze-
syla sadowi prowadzacemu ksiggi wieczyste wniosek o dokonaniu wpisu
0 zajeciu, zataczajac do wniosku zawiadomienie oraz wezwanie dluznika
i wiadciciela nieruchomosci. Natomiast zajecie uprawnienia zwiazanego z
listem dhugu na nieruchomosci nastepuje na zasadach okreslonych w art.
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901 k.p.c. Zaspokojenie wierzyciela jest dokonywane na opisanych wyzej
zasadach. Poprzez nowelizacjg art. 982 § 11 art. 984 § 1 okresla si¢ upraw-
nienia przy postgpowaniu licytacyjnym osob, na rzecz ktorych obciazono
egzekwowana nieruchomos$¢ dtugiem na nieruchomosci. Pozostate zmiany
maja charakter redakcyjny, z wyjatkiem okreslenia kolejnosci zaspokojenia
naleznosci przypadajacych od dtuznika. Nalezno$ci uprawnionego z dtugu
na nieruchomosci zostaly umieszczone w kolejnosci po hipotekach w art.
1025 § 1 pkt 6 k.p.c. Nowe rozwiazanie przewiduje si¢ w art. 1040' i
postanawia sig, ze sume¢ wydzielong na zaspokojenie uprawnionego z listu
dhugu na nieruchomosci umieszcza si¢ w depozycie sadowym, jezeli posia-
dacz listu nie zostat ujawniony w ksigdze wieczystej i nie przystapit do
egzekucji.

Nowelizacja prawa o notariacie

Projekt ustawy podejmuje rowniez problem usprawnienia obrotu cywil-
nego migdzynarodowego. Z dotychczasowych do§wiadczen wynika, ze w
niektorych panstwach honorowane sa jedynie oryginaty aktow notarial-
nych, a nie ich wypisy. Okoliczno$¢ ta sprawia, ze strony pomimo sporza-
dzenia wymaganej czynnos$ci w przepisanej formie w Polsce, nie moga
uzyska¢ zamierzonego celu. Czynnosci te nie s3 uznawane i trzeba je po-
nowi¢ przed sadem tego panstwa. Wychodzac naprzeciw usprawnieniu mig-
dzynarodowego obrotu cywilnego i nadaniu skuteczno$ci czynno$ciom no-
tarialnym, projektodawca podejmuje trud w zakresie i tej regulacji prawne;.
Przewiduje nowelizacjg art. 91 prawa o notariacie i stworzenie mozliwosci
sporzadzenia na uzytek proponowanych regulacji prawnych, jak réwniez
obrotu prawnego z zagranica, dwoch jednobrzmiacych oryginaléw, maja-
cych jednakowa moc prawna. Wowczas na oryginale aktu notarialnego,
pozostajacym na przechowaniu u notariusza, zamieszcza si¢ adnotacjg o
wydaniu drugiego oryginatu okreslonej stronie. Natomiast w razie zaginig-
cia lub jego utraty notariusz moze na wniosek strony wydac jej, po prze-
prowadzeniu postgpowania wyjasniajacego, kolejny oryginal. Proponowa-
ne rozwiazanie stanowi istotne novum w polskim prawie o notariacie.
Spotykamy si¢ z nim w rozwiazaniach prawnych innych panstw. Przewi-
duje si¢ w tym postgpowaniu wlasciwo$¢ miejscowa, zakladajac, ze spo-
rzadza je notariusz przechowujacy akty notarialne. Okres ich przechowy-
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wania przez notariusza jest krotki. Obecnie sa one przekazywane na prze-
chowanie do archiwum ksiag wieczystych miejscowego sadu wieczystok-
siggowego. Tej okolicznosci nie uwzglednia projekt ustawy. Przyja¢ mozna
jednak, ze czynnos$¢ ta moze by¢ dokonywana przez kazdego notariusza,
niekoniecznie przez tego, u ktorego przechowywane sg akty notarialne.

Zmiany w hipotece

W projekcie ustawy przedstawiono szereg zmian instytucjonalnych w
zakresie przepiséw o funkcjonowaniu hipoteki. W wyniku nowelizacji art.
76 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece przywroécono umowna
hipoteke taczna’, postanawiajac, iz w celu zabezpieczenia tej samej wie-
rzytelnosci mozna w drodze czynnosci prawnej obciazy¢ kilka nierucho-
mosci. Utrzymano przepis, ze w razie podzialu nieruchomosci, hipoteka
obciazajaca dotychczas nieruchomo$¢ staje si¢ hipoteka taczna, obciaza-
jaca wszystkie nieruchomosci powstate przez podziat, chyba Ze przepisy
stanowia inaczej. Zaproponowano réwniez zmiang art. 90, rozszerzajac
jego stosowanie do zbycia czgséci nieruchomosci pod kazdym tytutem w
miejsce jej sprzedazy. W wyniku tej zmiany art. 90 ust. 1 otrzymat brzmie-
nie, iz w razie zbycia cze$ci nieruchomosci obciazonej hipoteka, zbywca
lub nabywca moga zada¢, aby wierzyciel zwolnit t¢ czgs¢ od obciazenia,
jezeli jest ona stosunkowo nieznaczna, a warto$¢ pozostalej czgsci nieru-
chomosci zapewnia wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Zbywca lub
nabyweca czg$ci nieruchomosci obciazonej hipoteka moze zatem dochodzié
wykonania tego obowiazku przez wierzyciela w drodze postgpowania
sadowego na zasadach og6lnych. Musza by¢ jednak spelnione dwie prze-
stanki. Pierwsza, Zze cz¢$¢ zwolniona od obcigzenia musi by¢ stosunkowo
nieznaczna. Ocena ta musi by¢ obiektywna. Druga, ze wartos¢ pozostaltej
czesci nieruchomoscei daje wierzycielowi dostateczne zabezpieczenie. Ina-
czej bedzie w razie sprzedazy czesci nieruchomosci, kwota uzyskana ze

7 Obowiazywala ona pod rzadem art. 201 dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. —
Prawo rzeczowe, Dz.U. Nr 57, poz. 319. Zostala blizej przedstawiona m.in. w pracy zbio-
rowej pod redakcja Witolda Swiccickiego, Prawo cywilne z orzecznictwem, literaturq i
przepisami zwiqzkowymi, t. 2, Warszawa 1958, s. 235 i nast.
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sprzedazy powinna by¢ wypltacona wierzycielom na ich zadanie, wedtug
pierwszenstwa stuzacych im hipotek.

Zasadnicza zmiana przepiséw o hipotece nastepuje w wyniku zapropo-
nowania nowych instytucji, jakimi sg prawo rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym i hipoteka wtasciciela. Tym zagadnieniom po§wig-
cono oddziat piaty ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Prawo roz-
porzadzania oproéznionym miejscem hipotecznym przez wiasciciela nieru-
chomosci powstaje w razie wygasnigcia hipoteki oraz wtedy, gdy wie-
rzytelnos¢, dla ktdrej jest ustanowiona, nie powstata. Przystuguje ono
wiascicielowi nieruchomosci, ktory moze nim w tych granicach rozporza-
dza¢. Dysponowanie tym prawem moze polegaé na ustanowieniu na tym
miejscu nowej hipoteki albo przeniesieniu na to miejsce, za zgoda upraw-
nionego, ktorejkolwiek z hipotek obciazajacych nieruchomos¢. Niezaleznie
od tego wlasciciel moze rozporzadza¢ miejscem oproznionym wskutek
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce opréznione przez inna hipoteke.
Prawo to przechodzi na kazdoczesnego wilasciciela nieruchomosci, nato-
miast przy egzekucji nieruchomosci nie uwzglednia si¢ oproznionych miejsc
hipotecznych. Instytucja ta inaczej zachowuje si¢ w przypadku hipoteki
lacznej. Wtasciciel moze rozporzadzaé kazdym z miejsc oproznionych przez
te hipoteke. W razie wygasnigcia hipoteki tacznej, wiasciciel moze w tych
granicach oznaczy¢ z gory wysokos¢ oproznionych miejsc hipotecznych na
poszczegolnych nieruchomosciach. Nalezy jeszcze podkresli¢, ze w razie
gdy wierzyciel, ktoremu przystuguje hipoteka taczna, zrzekt sig hipoteki na
jednej z nieruchomosci obciazonych, wiasciciel nie moze rozporzadzad
oprdznionym miejscem hipotecznym na przedstawionych zasadach. Sa to
podstawowe zasady dziatania tej instytucji, posiadajacej niezaprzeczalne
walory w przedmiocie swobody dysponowania przez wtasciciela nierucho-
mosci oproznionym miejscem hipotecznym. Stwarzajq one korzystniejsze
warunki zaciagania kredytéw i zabezpieczenia hipotecznego, jako ze wia-
Sciciel moze, miedzy innymi, w tym miejscu ustanowi¢ nowa hipoteke.

W art. 109! zaproponowano nowe rozwiazanie prawne w przedmiocie
hipoteki przymusowe;j. Z brzmienia tego przepisu wynika, ze jest dopusz-
czalne taczne obciazenie kilku nieruchomosci hipoteka przymusowa, jezeli
ustawa tak stanowi albo jezeli nieruchomosci te sa juz obciazone hipoteka
faczng lub stanowia wlasnos¢ dtuznikow solidarnych.
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Whioski

Analizowany projekt ustawy koncentruje swoja uwagg przede wszyst-
kim na wspotczesnym zabezpieczeniu kredytow, pozyczek i innych nalez-
nosci pienigznych, przy wykorzystaniu doswiadczen prawa krajowego i
zagranicznego. Nowa instytucja prawa rzeczowego, jaka jest dlug na nie-
ruchomosci i list dhugu na nieruchomoéci w przedstawionym oryginalnym
rozwiazaniu, miesci si¢ w ogoélnym porzadku prawnym. Zostata ona odpo-
wiednio zmodyfikowana w stosunku do niemieckiego dtugu gruntowego i
umiejetnie adaptowana do obowiazujacych przepisow. Projektodawca, re-
alizujac t¢ zasadg, znowelizowal inne przepisy, a w niektorych sytuacjach
dokonat tego w rozmiarze wigkszym niz wymagania reformy instytucji
prawa rzeczowego. Inicjatywa ta zastuguje na podkreslenie, jako ze przed-
stawiajac zmiany przepiséw dotyczacych pozycji prawnej aktu notarialne-
g0 1 przypisania zasadniczej roli notariuszowi w realizacji postanowien
ustawy, nadat jej charakter nowoczesnego rozwiazania prawnego. Wpro-
wadzenie w zycie projektowanej ustawy wymaga dalszego toku prac legi-
slacyjnych. Sadzi¢ nalezy, ze projekt ten spotka si¢ z pozytywna oceng i
zrozumieniem u legislatorow.

Pey tekst przygotowanego przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cy-
wilnego projektu ustawy z dnia ......... o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz ustaw: o ksiggach wieczystych i hipotece, Kodeks postgpowania cy-
wilnego, o listach zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie
wraz z uzasadnieniem — w zalaczeniu na stronach 243-259.
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