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Zpraktyki notarialnej

D³uggruntowywpraktycenotarialnej

Wprowadzenie

Kilkuletnie prace legislacyjne1 nad reaktywowaniemd³ugu gruntowego
zosta³y zwieñczone projektem o zmianie ustawy � Kodeks cywilny i usta-
wy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektórych innych
ustaw w wersji z dnia 16 wrze�nia 2003 r., opracowanym przez Komisjê
Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego i przekazanym Ministrowi Sprawiedli-
wo�ci do dalszego procedowania. Projekt stanowi ca³o�ciow¹ wersjê
wraz z opcjami, które mog¹ byæ przyjête jako rozwi¹zania alternatywne
w miejsce projektowanych. Projektodawca a priori zak³ada dalsze mo-
dyfikacje i zachêca do twórczego wspó³uczestnictwa przy tworzeniu tej
instytucji prawa cywilnego. Podejmuje równie¿ profesjonalnie zorganizo-

1 Podstawowe za³o¿enia wprowadzenia d³ugu na nieruchomo�ci zosta³y przedstawione
z dat¹ 4 listopada 1998 r. przez A. Drewicz-Tu³odzieck¹. Kolejne trzy opracowania tej
samej autorki w dalszym ci¹gu jakowstêpne koncepcje legislacyjne, uwzglêdniaj¹ce uwagi
i wnioski przekazane w drodze dyskusji, by³y prezentowane wed³ug stanu na dzieñ 22
kwietnia, 29maja i 30wrze�nia 1999 r. Pierwszy projekt ustawy zosta³ opracowanywed³ug
stanu na m-c listopad 1999 r. W pó�niejszym okresie powsta³y dalsze projekty, w których
zamieszczono propozycje zmian. Prace robocze by³y prowadzone przez Zespó³ Proble-
mowy Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, któremu przewod-
niczyli na przemianZ.Radwañski i S. Rudnicki.Wpracach zespo³u uczestniczyli sêdziowie
S¹duNajwy¿szego, pracownicy nauki, przedstawicieleMinisterstwa Sprawiedliwo�ci oraz
inne osoby, w tym tak¿e cz³onek Krajowej Rady Notarialnej.
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wan¹ publiczn¹ dyskusjê nad projektem ustawy, przy udziale podmiotów
prawnych i osób fizycznych stykaj¹cych siê z zagadnieniami zabezpie-
czenia na nieruchomo�ci2.
W my�l za³o¿eñ ustawodawcy, instytucja d³ugu gruntowego ma sta-

nowiæ integraln¹ czê�æ prawa o ksiêgach wieczystych, hipotece i d³ugu
gruntowym, mimo ¿e dotyczy odrêbnej regulacji ustawowej. Wprowa-
dzenie jej do systemu prawa polskiego spowoduje zmiany innych prze-
pisów w celu zsynchronizowania z ogólnym porz¹dkiem prawnym.
W ostatnim etapie prac nad projektemustawy zmieniono jej nazwê z d³ugu
na nieruchomo�ci na tradycyjn¹ � d³ug gruntowy, jako bardziej adekwatn¹
do jego istoty. W ten sposób podkre�lono nastêpstwo prawne jego ist-
nienia w polskim ustawodawstwie w okresie miêdzywojennym na ob-
szarze obowi¹zywania niemieckiego kodeksu cywilnego (§ 1195-1198
BGB jako Grundschuld)3. Uznanie go za nowe ograniczone prawo rze-
czowe, odrêbnie uregulowane (art. 244 § 1 i 2 k.c.), powoduje okre�lone
konsekwencje w przedmiocie statusu prawnego. Konieczno�æ zachowa-
nia odrêbno�ci w stosunku do innych ograniczonych praw, które wy-
gasaj¹ w razie konfuzji z prawem w³asno�ci nieruchomo�ci, spowodo-
wa³a nowelizacjê art. 247 k.c. w tym zakresie. Proponowane zmiany
w prawie o ksiêgach wieczystych i hipotece maj¹ charakter dostosowaw-
czy do obowi¹zuj¹cych zasad postêpowania wieczystoksiêgowego. Prze-
widuje siê bowiemmo¿liwo�æ ujawnieniawksiêdzewieczystej roszczenia
z tytu³u prawa wykupu d³ugu gruntowego przez w³a�ciciela nieruchomo-

2 Projekt ustawy by³ przedmiotem seminarium w dniu 25 wrze�nia 2003 r., zorgani-
zowanym w Warszawie przez Fundacjê na Rzecz Kredytu Hipotecznego we wspó³pracy
z Ministerstwem Sprawiedliwo�ci. Referaty na nim wyg³osili: prof. dr hab. Zbigniew Ra-
dwañski, przewodnicz¹cy Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego na temat projektu
ustawy wprowadzaj¹cej d³ug gruntowy na tle reformy prawa cywilnego, Otto S o e r g e l,
doradca prawny Zwi¹zku Niemieckich Banków Hipotecznych � Zabezpieczenia nieakce-
soryjne na nieruchomo�ciach � do�wiadczenia europejskie, Kamil Z a r a d k i e w i c z,
Prezentacja projektu ustawy wprowadzaj¹cej d³ug gruntowy do prawa polskiego, Gra¿yna
K o ³ o d z i e j s k a � Wpis d³ugu gruntowego do ksiêgi wieczystej, forma listowa d³ugu
gruntowego � procedura, Agnieszka D r e w i c z - Tu ³ o d z i e c k a, Izabela M a k o w -
s k a � Wykorzystanie d³ugu gruntowego dla zabezpieczenia kredytowania inwestycji go-
spodarczych w porównaniu z hipotek¹.

3 Bli¿ej R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci � nowa forma zabezpieczenia sumy pie-
niê¿nej, Rejent 2000, nr 3, s. 60 i nast.
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�ci obci¹¿onej, tak¿e w zakresie prawa przysz³ego i warunkowego (ust.
2 pkt 2a).
D³ug gruntowy na równi z hipotek¹ bêdzie wpisywany do dzia³u IV

ksiêgi wieczystej.
Projekt ustawy zmienia tak¿e w istotny sposób prawo o notariacie oraz

przepisy wprowadzaj¹ce kodeks cywilny, kodeks postêpowania cywil-
nego, ustawê z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ordynacjê podatkow¹, ustawê z dnia 9 wrze�nia 2000 r.
o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych, ustawê z dnia 15 lutego 1992 r.
o podatku dochodowym od osób prawnych i ustawê z dnia 28 lutego
2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze. Proponowane zmiany maj¹
zasadnicze znaczenie dla sprawnego funkcjonowania tej instytucji. D³ug
gruntowy jest przedmiotem licznych publikacji w doktrynie, opracowa-
nych przez autorów krajowych i zagranicznych4.

D³ug gruntowy

Nieakcesoryjno�æ d³ugu gruntowego zawarta w definicji art. 1121
ogranicza siê do stwierdzenia, ¿e nieruchomo�æ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz
oznaczonej osoby � uprawnionego prawem, na mocy którego mo¿e
dochodziæ zaspokojenia z nieruchomo�ci oznaczonej sumy pieniê¿nej, bez
wzglêdu na to, czyj¹ sta³a siê w³asno�ci¹, z pierwszeñstwem przed wie-
rzycielami nieruchomo�ci. Rezygnacja z prawa do odsetek od tej sumy
wed³ug okre�lonej stopy procentowej os³abia realno�æ zabezpieczenia.
Przedmiotem d³ugu gruntowego mo¿e byæ na tych samych zasadach
udzia³ wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci i prawo u¿ytkowania wieczyste-

4 Patrz G. B i e n i e k, W sprawie reformy przepisów kodeksu cywilnego o podmioto-
wych prawach rzeczowych, Przegl¹d Legislacyjny 1997, nr 3, s. 206 i nast.; E. G n i e w e k,
Katalog praw rzeczowych przysz³ej kodyfikacji prawa cywilnego � refleksje wstêpne, Rejent
1998, nr 4, s. 25 i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, O d³ugu na nieruchomo�ci, Transformacja
Prawa Prywatnego 2001, s. 9 i nast.; S. R u d n i c k i, Hipoteka, zastaw i przew³aszczenie
na zabezpieczenie jako �rodki zabezpieczenia kredytu d³ugoterminowego wed³ug prawa
polskiego de lege lata i de lege ferenda, [w:] II Kongres Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty
i opracowania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 273 i nast.; E.Wa r z o c h a, Kierunki zmian
w przepisach o hipotece z uwzglêdnieniem regulacji prawnych w pañstwach Unii Euro-
pejskiej, Warszawa 1990; O. S t ö c k e r, Nieakcesoryjne gruntowe prawo zastawu. Pro-
pozycja dla krajów �rodkowoeuropejskich (niepubl.).
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go, obejmuj¹cego tak¿e budynki lub inne urz¹dzenia znajduj¹ce siê na
gruncie.
Zaspokojenie uprawnionego z nieruchomo�ci nastêpuje na podstawie

przepisów o s¹dowym postêpowaniu egzekucyjnym, chyba ¿e z nieru-
chomo�ci prowadzona jest egzekucja przez administracyjny organ egze-
kucyjny (art. 1123).
Ustanowienie d³ugu gruntowego nastêpuje wwyniku umowy zawartej

na pi�mie miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a uprawnionym. Forma
aktu notarialnego potrzebna jest tylko dla o�wiadczenia w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci (art. 1124 zd. 2). Obowi¹zek ten wynika równie¿ w stosunku
do ograniczonych praw rzeczowych z dyspozycji art. 245 § 2 k.c. Do
jego powstania niezbêdny jest wpis w ksiêdze wieczystej, który ma
znaczenie konstytutywne. Nie przewidziano zabezpieczenia tego prawa
w razie braku ksiêgi wieczystej przez z³o¿enie dokumentów do zbioru
dokumentów. Wpis d³ugu gruntowego w ksiêdze wieczystej obejmuje
imiê i nazwisko lub firmê uprawnionego, oznaczenie sumy pieniê¿nej,
w której d³ug gruntowy zosta³ wyra¿ony i termin wyga�niêcia d³ugu grun-
towego, je¿eli zosta³ zastrze¿ony. Notariusz jest obowi¹zany zamie�ciæ
w akcie notarialnym ustanawiaj¹cym d³ug gruntowywniosek o dokonanie
jegowpisuwksiêdzewieczystej (art. 92 § 4 pr. o not.).Wakcie notarialnym
o ustanowieniu d³ugu gruntowego bêdzie obowi¹zywa³ podobny uk³ad
systematyczny jak przy ustanawianiu ograniczonego prawa rzeczowego.
Konieczne bêdzie opisanie stanu prawnego nieruchomo�ci ujawnionego
w ksiêdze wieczystej oraz zamieszczenie o�wiadczenia o ustanowieniu
d³ugu gruntowego w okre�lonej wysoko�ci wraz z odsetkami zabezpie-
czaj¹cego wszystkie istniej¹ce i przysz³e roszczenia wierzyciela, przys³u-
guj¹ce mu wobec w³a�ciciela nieruchomo�ci. Mo¿e on równie¿ zawieraæ
dodatkowe klauzule konieczne do powstania tego prawa, a tak¿e inne
w zakresie przeniesienia d³ugu gruntowego wzglêdnie zasad odszkodo-
wania dla w³a�ciciela nieruchomo�ci za szkody spowodowane przez wie-
rzyciela.
Ponadto forma aktu notarialnego jest konieczna pod rygorem niewa¿-

no�ci czynno�ci prawnej z art. 73 § 2 k.c. w przypadku:
1. Zawarcia umowy o zmianê tre�ci d³ugu gruntowego (1127), ale

chyba tak¿e jej uzupe³nienia lub sprostowania (art. 77 § 1 k.c.) oraz
rozwi¹zania za zgod¹ obu stron umowy o ustanowieniu d³ugu gruntowego
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(art. 77 § 3 k.c.). Ustawodawca nie zaj¹³ ¿adnego stanowiska co do formy
czynno�ci w razie odst¹pienia od niej lub wypowiedzenia. Nale¿y przyj¹æ,
¿e zgodnie z nowym brzmieniem § 3 art. 77 k.c. powinno byæ ono
stwierdzone tylko pismem.
2. Zawarcia umowy zmiany hipoteki na d³ug gruntowy lub d³ugu

gruntowego na hipotekê (art. 11215 ust. 1).
3. Zawarcia umowy zmiany d³ugu gruntowego albo hipoteki na listowy

d³ug gruntowy, listowego d³ugu gruntowego na d³ug gruntowy lub na
hipotekê (art. 11225).
Prawodawca nie okre�la bli¿ej, w jakiej formie ma byæ sporz¹dzone

zrzeczenie siê d³ugu gruntowego, które wymaga uprzedniej zgody w³a-
�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Zrzeczenie staje siê skuteczne z chwil¹
wykre�lenia d³ugu gruntowego z ksiêgi wieczystej. Stwierdzono jedynie,
¿e jegowykre�lenie z ksiêgiwieczystej nastêpuje na podstawie pisemnego
o�wiadczenia uprawnionego o jego zrzeczeniu siê za pisemn¹ zgod¹
w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej, natomiast w wypadku up³ywu
terminu, na który zosta³ d³ug gruntowy ustanowiony, wykre�lenie nastê-
puje na podstawie wniosku w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Prze-
pisy te nie s¹ wzajemnie skorelowane, skoro w my�l zasady wyra¿onej
w art. 11212 zrzeczenie siê wymaga równie¿ uprzedniej zgody w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿onej. W wyniku porównania obu przepisów mo¿na
doj�æ do wniosku, ¿e zrzeczenie siê powinno byæ sporz¹dzone w formie
pisemnej, z podpisem notarialnie po�wiadczonym. Stanowi tak¿e podsta-
wê do jego wykre�lenia w ksiêdze wieczystej (art. 31 ust. 1 u.k.w.i h.).
Nie przewidziano równie¿ formy czynno�ci obowi¹zuj¹cej przy wy-

kupie d³ugu gruntowego przez w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej po
up³ywie 30 lat od dnia powstania tego prawa, chyba ¿e co innego wynika
zumowyzawartej z uprawnionym.Wykre�lenie d³ugugruntowegopozwala
w³a�cicielowi na z³o¿enie wniosku o jego wykre�lenie z ksiêgi wieczystej
albo o ujawnienie siebie w tej ksiêdze wieczystej jako uprawnionego.
Uwa¿am, ¿e wykup d³ugu gruntowego powinien byæ sporz¹dzony w for-
mie szczególnej. Kontrowersje w tym wzglêdzie s¹ konsekwencj¹ nie-
precyzyjnego sformu³owania art. 1127 projektu ustawy i propozycji
nowelizacji § 2 art. 244 k.c. Pierwszy przepis przewiduje, ¿e umowa
zmiany tre�ci d³ugu gruntowego winna byæ zawarta w formie aktu
notarialnego, chocia¿ sama umowa o jego ustanowienie jedynie w formie
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pisemnej (art. 1124). Drugi za� przepis postanawia, ¿e d³ug gruntowy
reguluj¹ odrêbne przepisy bez odes³ania w sprawach nieuregulowanych
do zasad przewidzianych w kodeksie cywilnym, a w szczególno�ci
aktualnego brzmienia art. 77 k.c. Wykup d³ugu gruntowego zmienia tre�æ
umowy w zakresie podmiotu uprawnionego (art. 1121), a zatem obowi¹-
zuje konieczno�æ zachowania formy aktu notarialnego.
W³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onejmo¿ewumowiezawartej z upraw-

nionym okre�liæ cel ustanowienia lub zakres wykonywania d³ugu grun-
towego. Umowa powinna byæ zawarta w formie pisemnej z podpisem
notarialnie po�wiadczonym.Wywiera ona skutek prawny tak¿e wzglêdem
nabywcy d³ugu gruntowego, je¿eli o tym wiedzia³ lub z ³atwo�ci¹ móg³
siêdowiedzieæ.Wraziewykonaniazobowi¹zaniawynikaj¹cegoz tejumowy,
w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ przeniesienia d³ugu
gruntowego na siebie lub wskazan¹ przez niego osobê trzeci¹ albo wy-
kre�lenia go z ksiêgi wieczystej. Umowa ta ma znaczenie dla okre�lenia
praw i obowi¹zków obu stron przy finalizowaniu konkretnych przysz³ych
umów kredytu lub po¿yczek w ramach istniej¹cego d³ugu gruntowego
ujawnionego w ksiêdze wieczystej.
Niedopuszczalne jest zastrze¿enie, w którymw³a�ciciel nieruchomo�ci

zobowi¹zuje siê nie dokonaæ zbycia lub obci¹¿enia nieruchomo�ci przed
wyga�niêciem d³ugu gruntowego. Nie mo¿na bowiem uzale¿niæ istnienia
albo przeniesienia d³ugu gruntowego od innego stosunku prawnego lub
od wierzytelno�ci. Nie mo¿e byæ on równie¿ ustanowiony, zmieniony
b¹d� przeniesiony pod warunkiem. Mo¿na jednak zastrzec w umowie
okre�lony termin jegowyga�niêcia.D³ug gruntowyniewygasa nawskutek
przej�cia na w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej lub nabycia przez
uprawnionego w³asno�ci tej nieruchomo�ci.

Przekszta³cenie d³ugu gruntowego na hipotekê i odwrotnie

Przepisy ustawy zak³adaj¹, ¿e w zakresie obci¹¿enia nieruchomo�ci
d³ugiem gruntowym do jego ochrony stosuje siê odpowiednio przepisy
dotycz¹ce obci¹¿enia nieruchomo�ci hipotek¹ i jej ochrony. Pomimo ró¿nic,
jakie istniej¹ miêdzy tymi instytucjami, wspólne dla nich jest zabezpiecze-
nie na nieruchomo�ci wierzytelno�ci lub dochodzenia zaspokojenia sumy
pieniê¿nej. I ta okoliczno�æ przes¹dzi³a o tym, ¿e mog¹ byæ wzajemnie
przekszta³cane. Hipoteka mo¿e byæ zmieniona na d³ug gruntowy przy
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odpowiednim zastosowaniu przepisów o jego ustanawianiu. Z kolei d³ug
gruntowy mo¿e byæ zmieniony na hipotekê i wówczas stosuje siê równie¿
odpowiednie przepisy o ustanowieniu hipoteki, z wyj¹tkiem art. 95 prawa
bankowego, zarówno w przedmiocie dokonania wpisu hipoteki na pod-
stawie dokumentów bankowych, jak równie¿ katalogu praw rzeczowych
podlegaj¹cych obci¹¿eniu oraz sposobu jej powstania. Zakres przedmio-
towy zabezpieczenia d³ugu gruntowego ze zrozumia³ych wzglêdów zosta³
ograniczony do nieruchomo�ci i udzia³u w niej oraz prawa u¿ytkowania
wieczystego. Umowa o zmianie hipoteki na d³ug gruntowy albo d³ugu
gruntowego na hipotekê, tak¿e kaucyjn¹, powinna byæ zawarta w formie
aktu notarialnego. Przekszta³cenie tych praw nie wymaga zgody osób
wpisanych do ksiêgi wieczystej w tej samej lub ni¿szej kolejno�ci, chyba
¿e prawo powstaj¹ce w wyniku zmiany mia³o byæ wpisane w szerszym
zakresie, ni¿ to wynika z zastrze¿enia pierwszeñstwa.

Listowy d³ug gruntowy

Projektodawca nie zdefiniowa³ pojêcia listowego d³ugu gruntowego.
Na podstawie analizy zaproponowanego rozwi¹zania prawnego mo¿na
uznaæ, ¿e listowy d³ug gruntowy jest dokumentem inkorpuj¹cym to prawo.
Posiada on cechypodobnedopapieruwarto�ciowego, jednak¿e nie podlega
przepisom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. � Prawo o publicznym ob-
rocie papierami warto�ciowymi. Ma tak¿e elementy w³a�ciwe dla weksla
co do formy (urzêdowy druk) i jego sporz¹dzania oraz przeniesienia.
Generalnie rzecz bior¹c, jest instytucj¹ wysoce sformalizowan¹, rz¹dz¹c¹
siê kazuistycznymi zasadami, których znajomo�æ jest niezbêdna w celu
poprawno�ci jego sporz¹dzania. Zgodnie z art. 11216, w umowie o usta-
nowieniu d³ugu gruntowego mo¿na zastrzec, ¿e do powstania tego prawa
potrzebne jest wydanie przez s¹d rejonowy prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹
dla nieruchomo�ci listu d³ugu gruntowego, w którym zostanie wymie-
nione obci¹¿enie tej nieruchomo�ci d³ugiem gruntowym. Sporz¹dzenie
jego powoduje, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej oprócz danych koniecznych
przywpisie d³ugu gruntowego zawiera oznaczenie d³ugu gruntowego jako
listowego d³ugu gruntowego.
Wzór urzêdowy formularza oraz parametry listu d³ugu gruntowego

i zastêpczego listu d³ugu gruntowego oraz karty dodatkowej okre�li
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rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci, które uwzglêdni trwa³o�æ,
czytelno�æ i bezpieczeñstwo dokumentu. Powinno okre�liæ sposób i miej-
sce zamieszczania na li�cie d³ugu gruntowego o�wiadczeñ o jego prze-
niesieniu oraz o�wiadczeñ zawieraj¹cych zgodê na wykre�lenie z ksiêgi
wieczystej, a tak¿e danewymienionewart. 11218 projektu ustawy i ponadto
wynikaj¹ce z art. 951 znowelizowanego prawa o notariacie. Jest on bowiem
sporz¹dzany przez notariusza na urzêdowym formularzu i w oryginale
przesy³any przez niego wraz z wypisem aktu notarialnego s¹dowi w³a-
�ciwemu do prowadzenia ksiêgi wieczystej celem jego ujawnienia.W tym
zakresie ma odpowiednie zastosowanie art. 92 § 4 pr. o not. Nie stosuje
przepisów dotycz¹cych sporz¹dzania i wydawania wypisów, odpisów
i wyci¹gów aktów notarialnych (art. 113 pr. o not.).
W razie niezgodno�ci miêdzy sporz¹dzonym przez notariusza listem

d³ugu gruntowego a umow¹ o jego ustanowieniu, o zmianie jego tre�ci
lub o jego zmianie b¹d� zmianie hipoteki albo d³ugu gruntowegona listowy
d³uggruntowy�s¹d rejonowyprowadz¹cyksiêgêwieczyst¹oddalawniosek
o wpis. S¹d przechowuje list d³ugu gruntowego w aktach ksiêgi wieczy-
stej do chwili jegowydania uprawnionemupouprawomocnieniu siêwpisu.
Powstaje on dopiero z chwil¹ jego wydania uprawnionemu. Wydanie
nastêpuje na podstawie protoko³u, a s¹d z urzêdu wpisuje wzmiankê
w ksiêdze wieczystej o chwili jego wydania. Wpis wzmianki nie podlega
zaskar¿eniu. Uprawniony potwierdza jego wydanie w³asnorêcznym pod-
pisem w protokole.
List d³ugu gruntowego podpisuje sêdzia lub referendarz s¹dowy i za-

mieszcza na nim chwilê wydania uprawnionemu oraz odciska pieczêæ
s¹du. Rozporz¹dzenie Ministra Sprawiedliwo�ci okre�li szczegó³owy tryb
wydania listu d³ugu gruntowego, wzór protoko³u jego wydania, sposób
wype³nienia, a tak¿e sposób przechowywania listu d³ugu gruntowego
i protoko³u wydania w aktach ksiêgi wieczystej, przy uwzglêdnieniu bez-
pieczeñstwa i pewno�ci obrotu prawnego.
Przeniesienie listowegod³ugugruntowegowymagao�wiadczenia zbyw-

cy i wydania go nabywcy. O�wiadczenie to powinno byæ opatrzone pod-
pisemnotarialnie po�wiadczonym i umieszczone na odwrotnej stronie listu
d³ugu gruntowego. Obowi¹zuje przy tym domniemanie, ¿e uprawnionym
z d³ugu gruntowego jest posiadacz listu d³ugu gruntowego, którego prawo
wynika z nieprzerwanego szeregu o�wiadczeñ o przeniesieniu d³ugu



229

Romuald Sztyk, D³ug gruntowy w praktyce notarialnej

gruntowego. Instytucja ta jest zbli¿ona do nieprzerwanego szeregu indo-
sów, przewidzianego w art. 16 prawa wekslowego Je¿eli wystêpuj¹ nie-
zgodno�ci miêdzy tre�ci¹ listu d³ugu gruntowego a tre�ci¹ ksiêgi wieczy-
stej co do osoby uprawnionego, tre�æ listu d³ugu gruntowego rozstrzyga
na korzy�æ tego, kto naby³ d³ug gruntowy przez czynno�æ prawn¹ z osob¹
legitymowan¹ na jego podstawie.

Przekszta³cenie d³ugu gruntowego albo hipoteki na listowy
d³ug gruntowy

D³ug gruntowy albo hipoteka mog¹ byæ zmienione na listowy d³ug
gruntowy, który z kolei mo¿e byæ zmieniony na d³ug gruntowy lub na
hipotekê, z odpowiednim zastosowaniem przepisów obowi¹zuj¹cych przy
ustanawianiu tych praw. Zmiana tre�ci listowego d³ugu gruntowego
wymaga wydania nowego listu d³ugu gruntowego. Umowy zmiany tych
praw powinny byæ sporz¹dzone w formie aktu notarialnego. Przed ich
sporz¹dzeniem notariusz pozbawia dotychczasowy list d³ugu gruntowego
mocy prawnej. Podstaw¹ wykre�lenia jego z ksiêgi wieczystej s¹ pisemne
o�wiadczenia uprawnionego, zamieszczone na nim i z³o¿one za zgod¹
w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. W wypadku za� up³ywu terminu,
na który d³ug gruntowy zosta³ ustanowiony, wykre�lenie listowego d³ugu
gruntowego nastêpuje na podstawie wniosku w³a�ciciela nieruchomo�ci.
Do zaginionych lub uszkodzonych listów d³ugu gruntowego stosuje

siê przepisy o umarzaniu utraconych dokumentów, z wyj¹tkiem zaginiêcia
listu d³ugu gruntowego, do którego nie stosuje siê art. 11 dekretu z dnia
10 grudnia 1946 r. o umarzaniu utraconych dokumentów5. W tym przy-
padkuwypis prawomocnego postanowienia o umorzeniu zaginionego listu
d³ugu gruntowego wraz z wnioskiem osoby wpisanej do ksiêgi wieczystej
stanowi podstawê wpisu zmiany listowego d³ugu gruntowego na d³ug
gruntowy. Na s¹dzie rejonowym prowadz¹cym ksiêgê wieczyst¹ dla
nieruchomo�ci obci¹¿onej ci¹¿y obowi¹zek wpisania z urzêdu wzmianki
o chwili wydania zastêpczego listu d³ugu gruntowego. Do jego wydania
stosuje siê odpowiednie przepisy o przechowywaniu listu d³ugu grunto-
wego w aktach ksiêgi wieczystej i trybie jego wydania.

5 Dz.U. z 1947 r. Nr 5, poz. 20.
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Do hipotek powsta³ych przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o d³ugu
gruntowym nie stosuje siê przepisów o mo¿liwo�ci jej zmiany na d³ug
gruntowy i listowy d³ug gruntowy, w my�l zasady lex retro non agit.

Sporz¹dzenie i pozbawienie mocy prawnej listu d³ugu grun-
towego

Sporz¹dzenie listu d³ugu gruntowego i pozbawienie go mocy prawnej
zaliczono do czynno�ci notarialnych dokonywanych przez notariusza (art.
79 pkt 1a pr. o not.). W dodanym rozdziale 31 pr. o not. precyzyjnie
okre�lono obowi¹zki notariusza. Postanowiono, ¿e je¿eli akt notarialny
ustanawia d³ug gruntowy z zastrze¿eniem wydania listu d³ugu gruntowe-
go, zmienia d³ug gruntowy na listowy d³ug gruntowy, dokonuje zmiany
hipoteki na listowy d³ug gruntowy albo zmiany tre�ci listowego d³ugu
gruntowego � notariusz sporz¹dza na urzêdowym formularzu list d³ugu
gruntowego. Ci¹¿y na nim nadto obowi¹zek przes³ania (orygina³u, ponie-
wa¿ sporz¹dzony jest w jednym egzemplarzu) tego listu z urzêdu, wraz
zwypisemaktu notarialnego zawieraj¹cegowniosek o jegowpiswksiêdze
wieczystej, s¹dowi w³a�ciwemu do jej prowadzenia. Natomiast gdy akt
notarialny odnosi siê do zmiany tre�ci listowegod³ugu gruntowego, zmiany
listowego d³ugu gruntowego na d³ug gruntowy albo listowego d³ugu
gruntowego na hipotekê � notariusz przesy³a z urzêdu wypis aktu no-
tarialnego w³a�ciwemu s¹dowi do prowadzenia ksiêgi wieczystej, a nadto
za³¹cza pozbawiony mocy prawnej list d³ugu gruntowego. W my�l art.
952 pr. o not., list d³ugu gruntowego oprócz wymaganych i opisanych
danych zawiera:
1) imiê, nazwisko i siedzibê kancelarii (ale nie adres kancelarii), a je¿eli

list sporz¹dzi³ zastêpca notariusza, tak¿e jego imiê i nazwisko,
2) podpis w³a�ciciela nieruchomo�ci,
3) podpis notariusza wzglêdnie jego zastêpcy.
List d³ugu gruntowego podpisuje w³a�ciciel nieruchomo�ci w obec-

no�ci notariusza, identycznie jak w pozosta³ych przypadkach okre�lonych
w prawie o notariacie. Sporz¹dzany jest on przez notariusza w jednym
egzemplarzu.
W przypadku gdy przy kolejnym przeniesieniu listowego d³ugu grun-

towego zabraknie miejsca na odwrotnej stronie na zamieszczenie o�wiad-
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czenia zbywcy o przeniesieniu prawa, notariusz do³¹cza kolejne nowe
karty, które powinny byæ ponumerowane, parafowane i po³¹czone (art.
93 pr. o not.).

Pozbawienie listu d³ugu gruntowego mocy prawnej � zastêpczy
list

Istotne novum w praktyce notarialnej stanowi pozbawienie listu d³ugu
gruntowego mocy prawnej. Nastêpuje to wówczas, gdy dokonywana jest
zmiana tre�ci listowego d³ugu gruntowego, zmiana listowego d³ugu grun-
towego na d³ug gruntowy oraz zmiana listowego d³ugu gruntowego na
hipotekê. Pozbawienie mocy prawnej listu d³ugu gruntowego polega na
przekre�leniu przez notariusza dotychczasowej tre�ci dokumentu oraz
miejsca przeznaczonego na o�wiadczenia zbywcy o jego przeniesieniu
i naciêcia poprzecznego w po³owie karty listu d³ugu gruntowego oraz kart
dodatkowych. Na ¿¹danie uprawnionego notariusz sporz¹dza zastêpczy
list d³ugugruntowegowmiejscezaginionego lubuszkodzonegonapodstawie
wypisu prawomocnego postanowienia s¹du o jego umorzeniu. Na zastêp-
czym li�cie d³ugu gruntowego notariusz zamieszcza adnotacjê o jego
sporz¹dzeniu w miejsce dokumentu zniszczonego lub uszkodzonego i na-
pis �Zastêpczy list d³ugugruntowego�.Nastêpnienotariuszprzesy³a z urzêdu
do s¹du rejonowego prowadz¹cego ksiêgê wieczyst¹ nieruchomo�ci
obci¹¿onej zastêpczy list d³ugu gruntowego wraz z wypisem prawomoc-
nego postanowienia o umorzeniu listu d³ugu gruntowego, z zachowaniem
przepisów przewidzianych w art. 92 § 4 pr. o not.
Sposób pozbawienia mocy prawnej listu d³ugu gruntowego okre�li

w drodze rozporz¹dzeniaMinister Sprawiedliwo�ci przy zapewnieniu trwa-
³o�ci, czytelno�ci i bezpieczeñstwa dokumentu.

D³ug gruntowy i list d³ugu gruntowego w postêpowaniu cywil-
nym

W projekcie ustawy przewidziano zmiany przepisów kodeksu postê-
powania cywilnego wielokierunkowe i dostosowuj¹ce obie instytucje do
ogólnych zasad postêpowania. Polegaj¹ one na:
1. Okre�leniu zasad ustalania warto�ci d³ugu gruntowego w postêpo-

waniu cywilnym. Zgodnie z § 2 art. 24 k.p.c., w sprawach o d³ug gruntowy
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warto�æ przedmiotu sporu stanowi suma, w której d³ug gruntowy zosta³
wyra¿ony.
2. Sprecyzowaniu zakresu odpowiedzialno�ci pozwanego z tytu³u d³ugu

gruntowego. W my�l § 2 art. 319 k.p.c., w sprawach o zastaw, hipotekê
i d³ug gruntowy, s¹d, uwzglêdniaj¹c powództwo, nakazuje pozwanemu
znoszenie zaspokojenia z rzeczy obci¹¿onej.
3. Nadaniu listowi d³ugu gruntowego i wypisowi prawomocnego

orzeczenia o wpisie d³ugu gruntowego znaczenia tytu³ów egzekucyjnych
przez dodanie pkt 6 i 7 do § 1 art. 777 k.p.c.
4. Ustaleniu trybu nadawania klauzuli wykonalno�ci d³ugowi grunto-

wemu. Stosownie do § 3 art. 778 k.p.c., na podstawie tytu³u egzeku-
cyjnego dotycz¹cego wierzytelno�ci zabezpieczonej hipotecznie albo d³u-
gu gruntowego, s¹d nada klauzulê wykonalno�ci przeciwko ka¿demu, kto
po ujawnieniu prawa w ksiêdze wieczystej zosta³ wpisany jako w³a�ciciel
nieruchomo�ci obci¹¿onej. W tym przypadku egzekucja mo¿e byæ skie-
rowana wy³¹cznie do tej nieruchomo�ci, co nale¿y zaznaczyæ w klauzuli.
5. Okre�leniu postêpowania egzekucyjnego wobec d³ugu gruntowego.

Postanowiono, ¿e do zajêcia d³ugu gruntowego, w tym d³ugu gruntowego
wpisanego na rzecz w³a�ciciela nieruchomo�ci, stosuje siê odpowiednie
przepisy o zajêciuwierzytelno�ci zabezpieczonej hipotek¹ (art. 9121 k.p.c.).
Komornik w celu zajêcia prawa wynikaj¹cego z listu d³ugu gruntowego,
opróczzawiadomieñniezbêdnychdozajêciawierzytelno�ciosobistej, odbiera
list d³u¿nikowi i sk³adagododepozytu s¹dowego.Zajêcienastêpuje z chwil¹
spisania przez komornika protoko³u potwierdzaj¹cego odebranie listu (art.
9123 k.p.c.).
6. Ustaleniu pozycji prawnej listu d³ugu gruntowego w obwieszczeniu

o licytacji. Zgodnie z art. 953 § 1 pkt 8 k.p.c., komornik og³asza licytacjê
przez publiczne obwieszczenie, które zawieramiêdzy innymiwyja�nienie,
¿e prawa wynikaj¹ce z listu d³ugu gruntowego nie bêd¹ uwzglêd-
nione w dalszym toku egzekucji i wygasn¹ z chwil¹ uprawomocnienia
siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci nieruchomo�ci, je¿eli upraw-
nieni nie z³o¿¹ dokumentów najpó�niej na 3 dni przed rozpoczêciem li-
cytacji.
7. Uwzglêdnieniu listu d³ugu gruntowego przy opisie i szacowaniu

zajêtej nieruchomo�ci. W my�l art. 943 § 1 pkt 3 k.p.c., przy wniosku
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o dokonanie opisu i szacowanie wierzyciel powinien w razie egzekucji
listowego d³ugu gruntowego z³o¿yæ ten list.
8. Okre�leniu zachowania siê d³ugu gruntowego podczas licytacji.

Wed³ug art. 984 § 1 k.p.c., je¿eli tak¿e na drugiej licytacji nikt nie przyst¹pi
do przetargu, prawo przejêcia nieruchomo�ci na w³asno�æ mo¿e nast¹piæ
w cenie nie ni¿szej ni¿ 2/3 czê�ci sumy oszacowania przez wierzyciela
egzekwuj¹cego, wierzyciela hipotecznego, uprawnionego z d³ugu grun-
towego obci¹¿aj¹cego egzekwowan¹ nieruchomo�æ oraz przez wspó³w³a-
�cicieli.
9. Na okre�leniu pozycji prawnej d³ugu gruntowego z chwil¹ upra-

womocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu w³asno�ci nieruchomo�ci
(art. 1000 § 3 k.p.c.).
10. Ustaleniu zachowania siê d³ugu gruntowego i listu d³ugu grunto-

wego w zakresie obci¹¿enia nieruchomo�ci. Postanowiono, ¿e wykre-
�lenie wszystkich hipotek oraz d³ugów gruntowych obci¹¿aj¹cych nie-
ruchomo�æ nastêpuje na podstawie samego postanowienia o przys¹dzeniu
w³asno�ci, je¿eli stwierdzono w nim zap³acenie przez nabywcê ca³ej ceny
nabycia gotówk¹. Wykre�la siê tak¿e prawa z listów d³ugu gruntowego,
je¿eli uprawnieni nie z³o¿yli tych listów najpó�niej na 3 dni przed rozpo-
czêciem licytacji i nie s¹ one uwzglêdnione w dalszym toku egzekucji (art.
1003 § 2 i 3 k.p.c.).
11. Stwierdzeniu, ¿e przy sporz¹dzaniu planu podzia³ów sumy nie

uwzglêdnia siê d³ugu gruntowego w³a�ciciela nieruchomo�ci (art. 1023
§ 3 k.p.c.)
12.Na zakwalifikowaniu d³ugu gruntowego na pi¹tej pozycji, na równi

z nale¿no�ciami zabezpieczonymi hipotecznie lub zastawem rejestrowym
albo zabezpieczonym przez wpisanie do innego rejestru, przy podziale
sumy uzyskanej z egzekucji (art. 1025 § 1 pkt 5 k.p.c.).

D³ug gruntowy w prawie upad³o�ciowym i naprawczym

Nowelizacja prawa upad³o�ciowego i naprawczego6 dotyczy tych
wszystkich przypadków, gdy obci¹¿enia d³ugiem gruntowym nierucho-
mo�ci wp³ywaj¹ na tok postêpowania upad³o�ciowego. I tak, stosownie

6 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze, Dz.U. Nr 60,
poz. 535.
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do art. 13 ust. 2 pr. upad³. i napr., s¹d mo¿e oddaliæ wniosek o og³oszenie
upad³o�ci w razie stwierdzenia, ¿e maj¹tek d³u¿nika jest obci¹¿ony hipo-
tek¹, d³ugiem gruntowym, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym w takim stopniu, ¿e pozosta³y jego maj¹tek nie wystarcza
na zaspokojenie kosztów postêpowania. Z kolei wedle art. 81 ust. 1, po
og³oszeniu upad³o�ci nie mo¿na obci¹¿yæ sk³adników masy upad³o�ci
prawem zastawu, zastawem rejestrowym i zastawem skarbowym ani
dokonaæ wpisu w ksiêdze wieczystej lub rejestrze celem zabezpieczenia
wierzytelno�ci, chocia¿by powsta³y one przed og³oszeniem upad³o�ci, jak
równie¿ wpisu d³ugu gruntowego. Przepis ten nie ma zastosowania, je¿eli
wniosek o wpis hipoteki lub d³ugu gruntowego zosta³ z³o¿ony w s¹dzie
co najmniej 6 miesiêcy przed z³o¿eniem wniosku o og³oszenie upad³o�ci.
W pozosta³ych przypadkach d³ugowi gruntowemu przypisuje siê takie
samo znaczenie jak hipotece i innym prawom zabezpieczaj¹cym wierzy-
telno�ci.
D³ug gruntowy jest uwzglêdnianyw postêpowaniu uk³adowym. Uk³ad

nie narusza praw wierzyciela wynikaj¹cych równie¿ z d³ugu gruntowego
(art. 291), je¿eli by³y one ustanowione na mieniu osoby trzeciej. Nie
narusza on tak¿e praw wynikaj¹cych z d³ugu gruntowego ustanowionych
na mieniu upad³ego, chyba ¿e uprawniony wyrazi³ zgodê na objêcie
zabezpieczonych wierzytelno�ci uk³adem.
Przy podziale sumy uzyskanej ze zbycia rzeczy i praw obci¹¿onych,

miêdzy innymi d³ugiem gruntowym, uwzglêdnia siê zaspokojenie wierzy-
cieli, których wierzytelno�ci by³y zabezpieczone na zbytych rzeczach lub
prawach, z zachowaniem przepisów ustawy (art. 336).

D³ug gruntowy a przepisy podatkowe

D³ug gruntowy jest uznany w przepisach podatkowych jako przedmiot
zobowi¹zania podatkowego. Nadanomu takie samo znaczenie podatkowe
jak hipotece i innym obci¹¿eniom dla zabezpieczenia wierzytelno�ci na
prawach rzeczowych. Zmiany zosta³y zaproponowane w nastêpuj¹cych
przepisach:
1. W ordynacji podatkowej7 poprzez nadanie nowego brzmienia art.

36 i uznania tak¿ed³ugugruntowegoobokhipoteki jakoprzedmiotuhipoteki

7 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. � Ordynacja podatkowa, Dz.U. Nr 37, poz. 926
ze zm.
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przymusowej. Hipoteka przymusowa jest skuteczna wobec ka¿doczesne-
gow³a�ciciela jej przedmiotu i przys³uguje jej pierwszeñstwo zaspokojenia
przed hipotekami dla zabezpieczenia innych nale¿no�ci oraz d³ugami
gruntowymi. Przepis ten nie ma zastosowania, je¿eli przedmiot hipoteki
przymusowej jest obci¹¿ony hipotek¹ ustanowion¹ dla zaspokojenia
nale¿no�ci z tytu³u kredytu bankowego lub d³ugiem gruntowym, z którego
uprawnionym jest bank udzielaj¹cy kredytu w³a�cicielowi nieruchomo�ci.
Wówczas o pierwszeñstwie zaspokojenia rozstrzyga kolejno�æ wniosków
o dokonanie wpisów.
2. W ustawie o podatku dochodowym od osób prawnych8 nadano

nowebrzmienie art. 16 ust. 2b pkt 2, stwierdzaj¹c, ¿e przedmiotemhipoteki
lub d³ugu gruntowego mog¹ byæ odpowiednio nieruchomo�ci: u¿ytko-
wanie wieczyste, w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego lub prawo do domu
jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej. Obci¹¿enia te nie uwa¿a
siê za koszty uzyskania przychodów przy obliczaniu podatku dochodo-
wego.
3. W ustawie o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych9 uznano d³ug

gruntowy jako przedmiot opodatkowania (nowe brzmienie art. 1 ust. 1
pkt 1 lit. h). Podstawê opodatkowania przy ustanawianiu d³ugu gruntowego
stanowi jego warto�æ (art. 6 ust. 1 pkt 11), za� stawka podatku od usta-
nowienia d³ugu gruntowego wynosi 19 z³ (art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. b).
Nale¿y tak¿e odnotowaæ, ¿e w art. 2 pkt 2 ustawy o listach zastaw-

nych i bankach hipotecznych10 przy zdefiniowaniu pojêæ ustawowych
przyjêto, ¿e przez zabezpieczenie hipotek¹ nale¿y rozumieæ hipotekê lub
d³ug gruntowy, ustanowione na rzecz banku hipotecznego na prawie
w³asno�ci nieruchomo�ci i prawie u¿ytkowania wieczystego gruntu,
po³o¿onych na obszarze kraju.
Wprowadzenie d³ugu gruntowego do polskiego systemu prawnego,

jako równolegle dzia³aj¹cegoobok tradycyjnej i bardziej czytelnej hipoteki,

8 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osób prawnych, Dz.U.
z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.

9 Ustawa z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych, Dz.U.
Nr 86, poz. 959.

10 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych,
Dz.U. Nr 140, poz. 940.
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bêdzie uzale¿nione od przebiegu dalszego procesu legislacyjnego. Nale¿y
oczekiwaæ, ¿e zostan¹ wniesione do projektu ustawy zmiany w zakresie
doprecyzowania wzglêdnie zdefiniowania d³ugu gruntowego oraz listu
d³ugu gruntowego, stanowi¹cego trudn¹ w odbiorze instytucjê, niezwykle
skomplikowan¹ prawnie i faktycznie. Uwaga ta odnosi siê równie¿ do
konieczno�ci prawid³owego okre�lenia form czynno�ci prawnych doty-
cz¹cych przekszta³ceñ praw objêtych ustaw¹. Konieczne wydaje siê
wprowadzenie s³owniczka pojêæ prawnych wystêpuj¹cych w ustawie,
celem unikniêcia kontrowersji w zakresie wyk³adni poszczególnych jej
przepisów. Idealnym rozwi¹zaniem by³oby mimo wszystko, opracowanie
nowego projektu prawa o ksiêgach wieczystych, hipotece i d³ugu grun-
towego, w którym w wiêkszym rozmiarze mo¿na by³oby przedstawiæ
lub zdefiniowaæ trudne instytucje i zdarzenia zwi¹zane w szczególno�ci
z listem d³ugu gruntowego, rezygnuj¹c z przewidzianych rozporz¹dzeñ
wykonawczych.

Romuald Sztyk


