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Z praktyki notarialnej

Dlug gruntowy w praktyce notarialne;j

Wprowadzenie

Kilkuletnie prace legislacyjne' nad reaktywowaniem dhugu gruntowego
zostaly zwienczone projektem o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i usta-
wy o ksiggach wieczystych 1 hipotece oraz o zmianie niektoérych innych
ustaw w wersji z dnia 16 wrze$nia 2003 r., opracowanym przez Komisj¢
Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego i przekazanym Ministrowi Sprawiedli-
wosci do dalszego procedowania. Projekt stanowi calo$ciowa wersje
wraz z opcjami, ktore moga by¢ przyjete jako rozwiazania alternatywne
w migjsce projektowanych. Projektodawca a priori zaklada dalsze mo-
dyfikacje 1 zachgca do tworczego wspotuczestnictwa przy tworzeniu tej
instytucji prawa cywilnego. Podejmuje rowniez profesjonalnie zorganizo-

! Podstawowe zatozenia wprowadzenia dtugu na nieruchomosci zostaty przedstawione
z data 4 listopada 1998 r. przez A. Drewicz-Tulodziecka. Kolejne trzy opracowania tej
same;j autorki w dalszym ciagu jako wstepne koncepcje legislacyjne, uwzgledniajace uwagi
1 wnioski przekazane w drodze dyskusji, byly prezentowane wedlug stanu na dzien 22
kwietnia, 29 maja i 30 wrze$nia 1999 r. Pierwszy projekt ustawy zostat opracowany wedtug
stanu na m-c listopad 1999 r. W pdzniejszym okresie powstaty dalsze projekty, w ktorych
zamieszczono propozycje zmian. Prace robocze byly prowadzone przez Zesp6t Proble-
mowy Prawa Rzeczowego Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, ktéremu przewod-
niczyli na przemian Z. Radwanski i S. Rudnicki. W pracach zespotu uczestniczyli sedziowie
Sadu Najwyzszego, pracownicy nauki, przedstawiciele Ministerstwa Sprawiedliwosci oraz
inne osoby, w tym takze cztonek Krajowej Rady Notarialnej.
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wana publiczna dyskusj¢ nad projektem ustawy, przy udziale podmiotow
prawnych i 0séb fizycznych stykajacych si¢ z zagadnieniami zabezpie-
czenia na nieruchomosci?.

W mysl zatozen ustawodawcy, instytucja dlugu gruntowego ma sta-
nowi¢ integralna czes$¢ prawa o ksiggach wieczystych, hipotece 1 dtugu
gruntowym, mimo ze dotyczy odrebnej regulacji ustawowej. Wprowa-
dzenie jej do systemu prawa polskiego spowoduje zmiany innych prze-
pisow w celu zsynchronizowania z ogélnym porzadkiem prawnym.
W ostatnim etapie prac nad projektem ustawy zmieniono jej nazwe z dtugu
na nieruchomosci na tradycyjna — dlug gruntowy, jako bardziej adekwatna
do jego istoty. W ten sposob podkreslono nastgpstwo prawne jego ist-
nienia w polskim ustawodawstwie w okresie migdzywojennym na ob-
szarze obowigzywania niemieckiego kodeksu cywilnego (§ 1195-1198
BGB jako Grundschuld)®. Uznanie go za nowe ograniczone prawo rze-
czowe, odrebnie uregulowane (art. 244 § 11 2 k.c.), powoduje okreslone
konsekwencje w przedmiocie statusu prawnego. Konieczno$¢ zachowa-
nia odrebnosci w stosunku do innych ograniczonych praw, ktore wy-
gasaja w razie konfuzji z prawem wlasnosci nieruchomosci, spowodo-
watla nowelizacj¢ art. 247 k.c. w tym zakresie. Proponowane zmiany
w prawie o ksiggach wieczystych i hipotece maja charakter dostosowaw-
czy do obowiazujacych zasad postgpowania wieczystoksiggowego. Prze-
widuje si¢ bowiem mozliwo$¢ ujawnienia w ksigdze wieczystej roszczenia
z tytutu prawa wykupu dhugu gruntowego przez wiasciciela nieruchomo-

2 Projekt ustawy by} przedmiotem seminarium w dniu 25 wrze$nia 2003 r., zorgani-
zowanym w Warszawie przez Fundacj¢ na Rzecz Kredytu Hipotecznego we wspolpracy
z Ministerstwem Sprawiedliwo$ci. Referaty na nim wyglosili: prof. dr hab. Zbigniew Ra-
dwanski, przewodniczacy Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego na temat projektu
ustawy wprowadzajacej dtug gruntowy na tle reformy prawa cywilnego, Otto Soergel,
doradca prawny Zwiazku Niemieckich Bankow Hipotecznych — Zabezpieczenia nieakce-
soryjne na nieruchomosciach — doswiadczenia europejskie, Kamil Zaradkiewicz,
Prezentacja projektu ustawy wprowadzajqcej diug gruntowy do prawa polskiego, Grazyna
Kotodziejska — Wpis diugu gruntowego do ksiegi wieczystej, forma listowa diugu
gruntowego — procedura, Agnieszka Drewicz-Tutodziecka, [zabela Makow -
sk a — Wykorzystanie dlugu gruntowego dla zabezpieczenia kredytowania inwestycji go-
spodarczych w porownaniu z hipotekq.

3 Blizej R. S zty k, Dlug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczenia sumy pie-
nieznej, Rejent 2000, nr 3, s. 60 i nast.
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$ci obciazonej, takze w zakresie prawa przysziego i warunkowego (ust.
2 pkt 2a).

Dlug gruntowy na réwni z hipoteka bedzie wpisywany do dziatu IV
ksiggi wieczyste;.

Projekt ustawy zmienia takze w istotny sposob prawo o notariacie oraz
przepisy wprowadzajace kodeks cywilny, kodeks postgpowania cywil-
nego, ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ordynacj¢ podatkowa, ustawe z dnia 9 wrzesnia 2000 r.
o podatku od czynnosci cywilnoprawnych, ustawe z dnia 15 Iutego 1992 r.
o podatku dochodowym od os6b prawnych i ustawe z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze. Proponowane zmiany maja
zasadnicze znaczenie dla sprawnego funkcjonowania tej instytucji. Diug
gruntowy jest przedmiotem licznych publikacji w doktrynie, opracowa-
nych przez autoré6w krajowych i zagranicznych?®.

Dlug gruntowy

Nieakcesoryjnos¢ dlugu gruntowego zawarta w definicji art. 112!
ogranicza si¢ do stwierdzenia, ze nieruchomos$¢ mozna obciazy¢ na rzecz
oznaczonej osoby — uprawnionego prawem, na mocy ktérego moze
dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci oznaczonej sumy pienigznej, bez
wzgledu na to, czyja stata si¢ wlasnoscia, z pierwszenstwem przed wie-
rzycielami nieruchomosci. Rezygnacja z prawa do odsetek od tej sumy
wedhug okreslonej stopy procentowej ostabia realnos¢ zabezpieczenia.
Przedmiotem dlugu gruntowego moze by¢ na tych samych zasadach
udziat wspotwlaseiciela nieruchomoscei 1 prawo uzytkowania wieczyste-

4 Patrz G.Bieniek, W sprawie reformy przepisow kodeksu cywilnego o podmioto-
wych prawach rzeczowych, Przeglad Legislacyjny 1997, nr 3,s. 206 inast.; E. Gniewek,
Katalog praw rzeczowych przysziej kodyfikacji prawa cywilnego — refleksje wstepne, Rejent
1998, nr 4, s. 25 i nast.; J.Pisulinski, O dlugu na nieruchomosci, Transformacja
Prawa Prywatnego 2001, s. 9 i nast.; S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw i przewtaszczenie
na zabezpieczenie jako Srodki zabezpieczenia kredytu diugoterminowego wedlug prawa
polskiego de lege lata i de lege ferenda, [w:] Il Kongres Rzeczypospolitej Polskiej. Referaty
i opracowania, Poznan-Kluczbork 1999, s. 273 i nast.; E. Warzo ch a, Kierunki zmian
w przepisach o hipotece z uwzglednieniem regulacji prawnych w panstwach Unii Euro-
pejskiej, Warszawa 1990; O. St 6 c k er, Nieakcesoryjne gruntowe prawo zastawu. Pro-
pozycja dla krajow srodkowoeuropejskich (niepubl.).
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go, obejmujacego takze budynki lub inne urzadzenia znajdujace si¢ na
gruncie.

Zaspokojenie uprawnionego z nieruchomosci nastgpuje na podstawie
przepiséw o sadowym postepowaniu egzekucyjnym, chyba ze z nieru-
chomosci prowadzona jest egzekucja przez administracyjny organ egze-
kucyjny (art. 112%).

Ustanowienie dtugu gruntowego nastepuje w wyniku umowy zawartej
na pis$mie migdzy wlascicielem nieruchomosci a uprawnionym. Forma
aktu notarialnego potrzebna jest tylko dla o§wiadczenia wtasciciela nie-
ruchomodci (art. 112* zd. 2). Obowiazek ten wynika réwniez w stosunku
do ograniczonych praw rzeczowych z dyspozycji art. 245 § 2 k.c. Do
jego powstania niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej, ktory ma
znaczenie konstytutywne. Nie przewidziano zabezpieczenia tego prawa
w razie braku ksiggi wieczystej przez zlozenie dokumentéw do zbioru
dokumentéw. Wpis dlugu gruntowego w ksiedze wieczystej obejmuje
imi¢ i nazwisko Iub firme¢ uprawnionego, oznaczenie sumy pieni¢zne;j,
w ktorej dlug gruntowy zostat wyrazony i termin wygasnigcia dtugu grun-
towego, jezeli zostal zastrzezony. Notariusz jest obowigzany zamiescic
w akcie notarialnym ustanawiajacym dhug gruntowy wniosek o dokonanie
jego wpisu w ksiedze wieczystej (art. 92 § 4 pr. o not.). W akcie notarialnym
o ustanowieniu dtugu gruntowego bedzie obowiazywal podobny uktad
systematyczny jak przy ustanawianiu ograniczonego prawa rzeczowego.
Konieczne bedzie opisanie stanu prawnego nieruchomosci ujawnionego
w ksigdze wieczystej oraz zamieszczenie o§wiadczenia o ustanowieniu
dhlugu gruntowego w okreslonej wysokosci wraz z odsetkami zabezpie-
czajacego wszystkie istniejace i przyszle roszczenia wierzyciela, przystu-
gujace mu wobec wiasciciela nieruchomosci. Moze on rowniez zawierac
dodatkowe klauzule konieczne do powstania tego prawa, a takze inne
w zakresie przeniesienia dlugu gruntowego wzglednie zasad odszkodo-
wania dla wlasciciela nieruchomosci za szkody spowodowane przez wie-
rzyciela.

Ponadto forma aktu notarialnego jest konieczna pod rygorem niewaz-
nosci czynno$ci prawnej z art. 73 § 2 k.c. w przypadku:

1. Zawarcia umowy o zmiang tresci dtugu gruntowego (1127), ale
chyba takze jej uzupehienia lub sprostowania (art. 77 § 1 k.c.) oraz
rozwiazania za zgoda obu stron umowy o ustanowieniu dtugu gruntowego
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(art. 77 § 3 k.c.). Ustawodawca nie zajat zadnego stanowiska co do formy
czynnosci w razie odstapienia od niej lub wypowiedzenia. Nalezy przyjac,
ze zgodnie z nowym brzmieniem § 3 art. 77 k.c. powinno by¢ ono
stwierdzone tylko pismem.

2. Zawarcia umowy zmiany hipoteki na dlug gruntowy lub dlugu
gruntowego na hipoteke (art. 112" ust. 1).

3. Zawarcia umowy zmiany dtugu gruntowego albo hipoteki na listowy
dhug gruntowy, listowego dlugu gruntowego na dhug gruntowy lub na
hipoteke (art. 112%).

Prawodawca nie okresla blizej, w jakiej formie ma by¢ sporzadzone
zrzeczenie si¢ dlugu gruntowego, ktére wymaga uprzedniej zgody wia-
Sciciela nieruchomosci obciazonej. Zrzeczenie staje si¢ skuteczne z chwila
wykreslenia dlugu gruntowego z ksiggi wieczystej. Stwierdzono jedynie,
ze jego wykreslenie z ksiggi wieczystej nastgpuje na podstawie pisemnego
o$wiadczenia uprawnionego o jego zrzeczeniu si¢ za pisemna zgoda
wilasciciela nieruchomosci obciazonej, natomiast w wypadku uptywu
terminu, na ktory zostal dlug gruntowy ustanowiony, wykreslenie nastg-
puje na podstawie wniosku wtasciciela nieruchomosci obciazonej. Prze-
pisy te nie sg wzajemnie skorelowane, skoro w mysl zasady wyrazonej
w art. 112" zrzeczenie si¢ wymaga rOwniez uprzedniej zgody wiasciciela
nieruchomosci obciazonej. W wyniku poréwnania obu przepisow mozna
doj$¢ do wniosku, Ze zrzeczenie si¢ powinno by¢ sporzadzone w formie
pisemnej, z podpisem notarialnie po§wiadczonym. Stanowi takze podsta-
we do jego wykreslenia w ksiedze wieczystej (art. 31 ust. 1 u.k.w.i h.).

Nie przewidziano rowniez formy czynno$ci obowiazujacej przy wy-
kupie dlugu gruntowego przez wilasciciela nieruchomosci obcigzonej po
uptywie 30 lat od dnia powstania tego prawa, chyba Ze co innego wynika
zumowy zawartej z uprawnionym. Wykreslenie dlugu gruntowego pozwala
wlascicielowi na ztozenie wniosku o jego wykreslenie z ksiggi wieczystej
albo o ujawnienie siebie w tej ksigdze wieczystej jako uprawnionego.
Uwazam, ze wykup dlugu gruntowego powinien by¢ sporzadzony w for-
mie szczegodlnej. Kontrowersje w tym wzgledzie sa konsekwencja nie-
precyzyjnego sformulowania art. 1127 projektu ustawy i propozycji
nowelizacji § 2 art. 244 k.c. Pierwszy przepis przewiduje, ze umowa
zmiany tresci dlugu gruntowego winna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego, chociaz sama umowa o jego ustanowienie jedynie w formie
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pisemnej (art. 112%). Drugi za$ przepis postanawia, ze dlug gruntowy
reguluja odrgbne przepisy bez odestania w sprawach nieuregulowanych
do zasad przewidzianych w kodeksie cywilnym, a w szczegdlnoSci
aktualnego brzmienia art. 77 k.c. Wykup dtugu gruntowego zmienia tre§¢
umowy w zakresie podmiotu uprawnionego (art. 112'), a zatem obowia-
zuje koniecznos¢ zachowania formy aktu notarialnego.

Wiasciciel nieruchomosci obcigzonej moze w umowie zawartej z upraw-
nionym okresli¢ cel ustanowienia lub zakres wykonywania dtugu grun-
towego. Umowa powinna by¢ zawarta w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym. Wywiera ona skutek prawny takze wzgledem
nabywcy dhlugu gruntowego, jezeli o tym wiedziat lub z fatwoscia mogh
si¢ dowiedzie¢. W razie wykonania zobowiazania wynikajacego z tej umowy,
wiasciciel nieruchomosci obciazonej moze zadaé przeniesienia dlugu
gruntowego na siebie lub wskazana przez niego osobg trzecia albo wy-
kreslenia go z ksiggi wieczystej. Umowa ta ma znaczenie dla okreslenia
praw i obowiazkow obu stron przy finalizowaniu konkretnych przysztych
uméw kredytu lub pozyczek w ramach istniejacego dlugu gruntowego
ujawnionego w ksigdze wieczyste;j.

Niedopuszczalne jest zastrzezenie, w ktorym wiasciciel nieruchomosci
zobowiazuje si¢ nie dokona¢ zbycia lub obciazenia nieruchomosci przed
wygasnigciem dtugu gruntowego. Nie mozna bowiem uzalezni¢ istnienia
albo przeniesienia dlugu gruntowego od innego stosunku prawnego lub
od wierzytelno$ci. Nie moze by¢ on réwniez ustanowiony, zmieniony
badz przeniesiony pod warunkiem. Mozna jednak zastrzec w umowie
okreslony termin jego wygasnigcia. Diug gruntowy nie wygasa na wskutek
przejscia na wlasciciela nieruchomos$ci obciazonej lub nabycia przez
uprawnionego wiasnosci tej nieruchomosci.

Przeksztalcenie dlugu gruntowego na hipoteke i odwrotnie

Przepisy ustawy zaktadaja, ze w zakresie obciazenia nieruchomosci
dhlugiem gruntowym do jego ochrony stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dotyczace obcigzenia nieruchomosci hipoteka i jej ochrony. Pomimo réznic,
jakie istnieja migdzy tymi instytucjami, wsp6lne dla nich jest zabezpiecze-
nie na nieruchomosci wierzytelnosci lub dochodzenia zaspokojenia sumy
pienigzne;j. I ta okoliczno$¢ przesadzita o tym, ze moga by¢ wzajemnie
przeksztatcane. Hipoteka moze by¢ zmieniona na dlug gruntowy przy
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odpowiednim zastosowaniu przepisow o jego ustanawianiu. Z kolei diug
gruntowy moze by¢ zmieniony na hipoteke i wowczas stosuje si¢ rowniez
odpowiednie przepisy o ustanowieniu hipoteki, z wyjatkiem art. 95 prawa
bankowego, zarowno w przedmiocie dokonania wpisu hipoteki na pod-
stawie dokumentow bankowych, jak rowniez katalogu praw rzeczowych
podlegajacych obciazeniu oraz sposobu jej powstania. Zakres przedmio-
towy zabezpieczenia dtugu gruntowego ze zrozumiatych wzgledow zostat
ograniczony do nieruchomosci i udziatu w niej oraz prawa uzytkowania
wieczystego. Umowa o zmianie hipoteki na dtug gruntowy albo dlugu
gruntowego na hipoteke, takze kaucyjna, powinna by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego. Przeksztalcenie tych praw nie wymaga zgody oséb
wpisanych do ksiggi wieczystej w tej samej lub nizszej kolejnosci, chyba
ze prawo powstajace w wyniku zmiany miato by¢ wpisane w szerszym
zakresie, niz to wynika z zastrzezenia pierwszenstwa.

Listowy dlug gruntowy

Projektodawca nie zdefiniowat pojecia listowego dlugu gruntowego.
Na podstawie analizy zaproponowanego rozwigzania prawnego mozna
uznad, ze listowy dhug gruntowy jest dokumentem inkorpujacym to prawo.
Posiada on cechy podobne do papieru wartosciowego, jednakze nie podlega
przepisom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. — Prawo o publicznym ob-
rocie papierami warto§ciowymi. Ma takze elementy wlasciwe dla weksla
co do formy (urzgdowy druk) i jego sporzadzania oraz przeniesienia.
Generalnie rzecz biorac, jest instytucja wysoce sformalizowana, rzadzaca
si¢ kazuistycznymi zasadami, ktorych znajomos$¢ jest niezbedna w celu
poprawnosci jego sporzadzania. Zgodnie z art. 112'°, w umowie o usta-
nowieniu dtugu gruntowego mozna zastrzec, ze do powstania tego prawa
potrzebne jest wydanie przez sad rejonowy prowadzacy ksigge wieczysta
dla nieruchomosci listu dlugu gruntowego, w ktorym zostanie wymie-
nione obciazenie tej nieruchomosci dlugiem gruntowym. Sporzadzenie
jego powoduje, ze wpis do ksiggi wieczystej oprocz danych koniecznych
przy wpisie dlugu gruntowego zawiera oznaczenie dlugu gruntowego jako
listowego dlugu gruntowego.

Wzor urzedowy formularza oraz parametry listu dlugu gruntowego
i zastgpczego listu dlugu gruntowego oraz karty dodatkowej okresli
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rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci, ktore uwzgledni trwatosc,
czytelnosc¢ 1 bezpieczenstwo dokumentu. Powinno okresli¢ sposob i miej-
sce zamieszczania na liscie dlugu gruntowego o$wiadczen o jego prze-
niesieniu oraz o$wiadczen zawierajacych zgode na wykreslenie z ksiggi
wieczystej, a takze dane wymienione w art. 1128 projektu ustawy i ponadto
wynikajace z art. 95' znowelizowanego prawa o notariacie. Jest on bowiem
sporzadzany przez notariusza na urzgdowym formularzu i w oryginale
przesylany przez niego wraz z wypisem aktu notarialnego sadowi wta-
sciwemu do prowadzenia ksiggi wieczystej celem jego ujawnienia. W tym
zakresie ma odpowiednie zastosowanie art. 92 § 4 pr. o not. Nie stosuje
przepisow dotyczacych sporzadzania i wydawania wypisow, odpisow
i wyciagdéw aktow notarialnych (art. 113 pr. o not.).

W razie niezgodno$ci migdzy sporzadzonym przez notariusza listem
dhugu gruntowego a umowa o jego ustanowieniu, 0 zmianie jego tresci
lub o jego zmianie badZ zmianie hipoteki albo dtugu gruntowego na listowy
dhug gruntowy — sad rejonowy prowadzacy ksigge wieczysta oddala wniosek
o wpis. Sad przechowuje list dlugu gruntowego w aktach ksiggi wieczy-
stej do chwili jego wydania uprawnionemu po uprawomochnieniu si¢ wpisu.
Powstaje on dopiero z chwila jego wydania uprawnionemu. Wydanie
nast¢puje na podstawie protokolu, a sad z urzedu wpisuje wzmianke
w ksiedze wieczystej o chwili jego wydania. Wpis wzmianki nie podlega
zaskarzeniu. Uprawniony potwierdza jego wydanie wtasnorgcznym pod-
pisem w protokole.

List dlugu gruntowego podpisuje sedzia lub referendarz sadowy i za-
mieszcza na nim chwil¢ wydania uprawnionemu oraz odciska pieczeé
sadu. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci okresli szczegdtowy tryb
wydania listu dlugu gruntowego, wzdr protokotu jego wydania, sposob
wypetnienia, a takze sposob przechowywania listu dlugu gruntowego
i protokotu wydania w aktach ksiggi wieczystej, przy uwzglednieniu bez-
pieczenstwa i pewnoS$ci obrotu prawnego.

Przeniesienie listowego dlugu gruntowego wymaga oswiadczenia zbyw-
cy 1 wydania go nabywcy. Oswiadczenie to powinno by¢ opatrzone pod-
pisem notarialnie po§wiadczonym i umieszczone na odwrotnej stronie listu
dhugu gruntowego. Obowiazuje przy tym domniemanie, ze uprawnionym
z dhlugu gruntowego jest posiadacz listu dlugu gruntowego, ktérego prawo
wynika z nieprzerwanego szeregu o$wiadczen o przeniesieniu dtugu
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gruntowego. Instytucja ta jest zblizona do nieprzerwanego szeregu indo-
sOw, przewidzianego w art. 16 prawa wekslowego Jezeli wystepuja nie-
zgodnos$ci migdzy trescia listu dhugu gruntowego a treécia ksiegi wieczy-
stej co do osoby uprawnionego, tres¢ listu dlugu gruntowego rozstrzyga
na korzys¢ tego, kto nabyt dlug gruntowy przez czynno$¢ prawna z osoba
legitymowang na jego podstawie.

Przeksztalcenie dlugu gruntowego albo hipoteki na listowy
dlug gruntowy

Dlug gruntowy albo hipoteka moga by¢ zmienione na listowy dlug
gruntowy, ktory z kolei moze by¢ zmieniony na dtug gruntowy lub na
hipoteke, z odpowiednim zastosowaniem przepisdéw obowiazujacych przy
ustanawianiu tych praw. Zmiana tresci listowego dlugu gruntowego
wymaga wydania nowego listu dtugu gruntowego. Umowy zmiany tych
praw powinny by¢ sporzadzone w formie aktu notarialnego. Przed ich
sporzadzeniem notariusz pozbawia dotychczasowy list dlugu gruntowego
mocy prawnej. Podstawa wykreslenia jego z ksiggi wieczystej sa pisemne
o$wiadczenia uprawnionego, zamieszczone na nim i ztozone za zgoda
wilasciciela nieruchomosci obcigzonej. W wypadku zas uptywu terminu,
na ktory dhug gruntowy zostat ustanowiony, wykreslenie listowego dtugu
gruntowego nastgpuje na podstawie wniosku wiasciciela nieruchomosci.

Do zaginionych lub uszkodzonych listow dlugu gruntowego stosuje
si¢ przepisy o umarzaniu utraconych dokumentéw, z wyjatkiem zaginigcia
listu dtugu gruntowego, do ktérego nie stosuje si¢ art. 11 dekretu z dnia
10 grudnia 1946 r. 0 umarzaniu utraconych dokumentow’. W tym przy-
padku wypis prawomocnego postanowienia o umorzeniu zaginionego listu
dhugu gruntowego wraz z wnioskiem osoby wpisanej do ksiggi wieczystej
stanowi podstawe wpisu zmiany listowego dlugu gruntowego na dlug
gruntowy. Na sadzie rejonowym prowadzacym ksigge wieczysta dla
nieruchomosci obciazonej ciazy obowiazek wpisania z urzedu wzmianki
o chwili wydania zastepczego listu dlugu gruntowego. Do jego wydania
stosuje si¢ odpowiednie przepisy o przechowywaniu listu dtugu grunto-
wego w aktach ksiggi wieczystej i trybie jego wydania.

> Dz.U. z 1947 . Nr 5, poz. 20.
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Do hipotek powstatych przed wejsciem w zycie ustawy o dhugu
gruntowym nie stosuje si¢ przepisow o mozliwosci jej zmiany na dlug
gruntowy 1 listowy dhug gruntowy, w mysl zasady lex retro non agit.

Sporzadzenie i pozbawienie mocy prawnej listu dlugu grun-
towego

Sporzadzenie listu dlugu gruntowego i pozbawienie go mocy prawnej
zaliczono do czynnosci notarialnych dokonywanych przez notariusza (art.
79 pkt la pr. o not.). W dodanym rozdziale 3' pr. o not. precyzyjnie
okres§lono obowiazki notariusza. Postanowiono, ze jezeli akt notarialny
ustanawia dlug gruntowy z zastrzezeniem wydania listu dlugu gruntowe-
go, zmienia dtug gruntowy na listowy dlug gruntowy, dokonuje zmiany
hipoteki na listowy dlug gruntowy albo zmiany tresci listowego dlugu
gruntowego — notariusz sporzadza na urzedowym formularzu list dhugu
gruntowego. Ciazy na nim nadto obowiazek przestania (oryginahu, ponie-
waz sporzadzony jest w jednym egzemplarzu) tego listu z urzedu, wraz
z wypisem aktu notarialnego zawierajacego wniosek o jego wpis w ksigdze
wieczystej, sadowi wlasciwemu do jej prowadzenia. Natomiast gdy akt
notarialny odnosi si¢ do zmiany tresci listowego dtugu gruntowego, zmiany
listowego dtugu gruntowego na dlug gruntowy albo listowego diugu
gruntowego na hipoteke — notariusz przesyta z urzedu wypis aktu no-
tarialnego wlasciwemu sadowi do prowadzenia ksiegi wieczystej, a nadto
zalacza pozbawiony mocy prawnej list dlugu gruntowego. W mysl art.
95% pr. o not., list dlugu gruntowego oprocz wymaganych i opisanych
danych zawiera:

1) imig, nazwisko i siedzibe kancelarii (ale nie adres kancelarii), a jezeli
list sporzadzit zastgpca notariusza, takze jego imi¢ i nazwisko,

2) podpis wlasciciela nieruchomosci,

3) podpis notariusza wzglednie jego zastepcy.

List dlugu gruntowego podpisuje wiasciciel nieruchomosci w obec-
nosci notariusza, identycznie jak w pozostatych przypadkach okreslonych
W prawie o notariacie. Sporzadzany jest on przez notariusza w jednym
egzemplarzu.

W przypadku gdy przy kolejnym przeniesieniu listowego dlugu grun-
towego zabraknie miejsca na odwrotnej stronie na zamieszczenie o$wiad-
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czenia zbywcy o przeniesieniu prawa, notariusz dotacza kolejne nowe
karty, ktore powinny by¢ ponumerowane, parafowane i polaczone (art.
93 pr. o not.).

Pozbawienie listu dlugu gruntowego mocy prawnej — zastepezy
list

Istotne novum w praktyce notarialnej stanowi pozbawienie listu dlugu
gruntowego mocy prawnej. Nastepuje to wowczas, gdy dokonywana jest
zmiana tresci listowego dlugu gruntowego, zmiana listowego dhugu grun-
towego na dlug gruntowy oraz zmiana listowego dlugu gruntowego na
hipoteke. Pozbawienie mocy prawnej listu dlugu gruntowego polega na
przekres$leniu przez notariusza dotychczasowej tresci dokumentu oraz
miejsca przeznaczonego na o$wiadczenia zbywcy o jego przeniesieniu
i nacigcia poprzecznego w potowie karty listu dhugu gruntowego oraz kart
dodatkowych. Na zadanie uprawnionego notariusz sporzadza zast¢pczy
list dlugu gruntowego w miejsce zaginionego lub uszkodzonego na podstawie
Wwypisu prawomocnego postanowienia sadu o jego umorzeniu. Na zastep-
czym liscie dlugu gruntowego notariusz zamieszcza adnotacje o jego
sporzadzeniu w miejsce dokumentu zniszczonego lub uszkodzonego i na-
pis ,,Zastepczy list dlugu gruntowego”. Nastepnie notariusz przesyta z urzedu
do sadu rejonowego prowadzacego ksigge wieczysta nieruchomosci
obciazonej zastgpezy list dlugu gruntowego wraz z wypisem prawomoc-
nego postanowienia o umorzeniu listu dtugu gruntowego, z zachowaniem
przepisow przewidzianych w art. 92 § 4 pr. o not.

Sposéb pozbawienia mocy prawnej listu dlugu gruntowego okresli
w drodze rozporzadzenia Minister Sprawiedliwosci przy zapewnieniu trwa-
losci, czytelnosci 1 bezpieczenstwa dokumentu.

Dlug gruntowy i list dlugu gruntowego w postepowaniu cywil-
nym

W projekcie ustawy przewidziano zmiany przepiséw kodeksu poste-
powania cywilnego wielokierunkowe i dostosowujace obie instytucje do
ogoblnych zasad postgpowania. Polegaja one na:

1. Okresleniu zasad ustalania warto$ci dlugu gruntowego w postepo-
waniu cywilnym. Zgodnie z § 2 art. 24 k.p.c., w sprawach o dtug gruntowy
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warto$¢ przedmiotu sporu stanowi suma, w ktorej dtug gruntowy zostat
wyrazony.

2. Sprecyzowaniu zakresu odpowiedzialno$ci pozwanego z tytutu dlugu
gruntowego. W mysl § 2 art. 319 k.p.c., w sprawach o zastaw, hipotek¢
i dlug gruntowy, sad, uwzgledniajac powddztwo, nakazuje pozwanemu
znoszenie zaspokojenia z rzeczy obcigzone;.

3. Nadaniu listowi dlugu gruntowego i wypisowi prawomocnego
orzeczenia o wpisie dlugu gruntowego znaczenia tytutéw egzekucyjnych
przez dodanie pkt 6 1 7 do § 1 art. 777 k.p.c.

4. Ustaleniu trybu nadawania klauzuli wykonalno$ci dtugowi grunto-
wemu. Stosownie do § 3 art. 778 k.p.c., na podstawie tytutu egzeku-
cyjnego dotyczacego wierzytelnosci zabezpieczonej hipotecznie albo dhu-
gu gruntowego, sad nada klauzulg wykonalnosci przeciwko kazdemu, kto
po ujawnieniu prawa w ksigdze wieczystej zostat wpisany jako wiasciciel
nieruchomosci obciazonej. W tym przypadku egzekucja moze by¢ skie-
rowana wylacznie do tej nieruchomosci, co nalezy zaznaczy¢ w klauzuli.

5. Okresleniu postgpowania egzekucyjnego wobec dlugu gruntowego.
Postanowiono, ze do zajecia dlugu gruntowego, w tym dhugu gruntowego
wpisanego na rzecz wiasciciela nieruchomosci, stosuje si¢ odpowiednie
przepisy o zajeciu wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka (art. 912! k.p.c.).
Komornik w celu zajecia prawa wynikajacego z listu dlugu gruntowego,
oprocz zawiadomien niezbednych do zajecia wierzytelnosci osobistej, odbiera
list dtuznikowi i sktada go do depozytu sadowego. Zajgcie nastepuje z chwila
spisania przez komornika protokotu potwierdzajacego odebranie listu (art.
9123 k.p.c.).

6. Ustaleniu pozycji prawnej listu dlugu gruntowego w obwieszczeniu
o licytacji. Zgodnie z art. 953 § 1 pkt 8 k.p.c., komornik oglasza licytacje
przez publiczne obwieszczenie, ktore zawiera migdzy innymi wyjasnienie,
ze prawa wynikajace z listu dlugu gruntowego nie beda  uwzgled-
nione w dalszym toku egzekucji i wygasna z chwila uprawomocnienia
si¢ postanowienia o przysadzeniu wiasnosci nieruchomosci, jezeli upraw-
nieni nie ztoza dokumentéw najpézniej na 3 dni przed rozpoczgciem li-
cytacji.

7. Uwzglednieniu listu dlugu gruntowego przy opisie i szacowaniu
zajetej nieruchomosci. W mysl 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 dhugu gruntowego ztozy¢ ten list.

8. Okresleniu zachowania si¢ dlugu gruntowego podczas licytacji.
Wedlug art. 984 § 1 k.p.c., jezeli takze na drugiej licytacji nikt nie przystapi
do przetargu, prawo przejecia nieruchomos$ci na wlasno$¢ moze nastapic
W cenie nie nizszej niz 2/3 czgéci sumy oszacowania przez wierzyciela
egzekwujacego, wierzyciela hipotecznego, uprawnionego z dtugu grun-
towego obciazajacego egzekwowana nieruchomo$¢ oraz przez wspotwia-
Scicieli.

9. Na okresleniu pozycji prawnej dlugu gruntowego z chwila upra-
womocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nieruchomosci
(art. 1000 § 3 k.p.c.).

10. Ustaleniu zachowania si¢ dtugu gruntowego i listu dlugu grunto-
wego w zakresie obcigzenia nieruchomosci. Postanowiono, ze wykre-
Slenie wszystkich hipotek oraz dlugéow gruntowych obciazajacych nie-
ruchomo$¢ nastgpuje na podstawie samego postanowienia o przysadzeniu
wiasnosci, jezeli stwierdzono w nim zaplacenie przez nabywecg calej ceny
nabycia gotowka. Wykresla si¢ takze prawa z listow dlugu gruntowego,
jezeli uprawnieni nie ztozyli tych listéw najpdzniej na 3 dni przed rozpo-
czgeiem licytacji i nie sa one uwzglednione w dalszym toku egzekucji (art.
1003 § 2 i 3 k.p.c.).

11. Stwierdzeniu, ze przy sporzadzaniu planu podziatdéw sumy nie
uwzglednia si¢ dlugu gruntowego wiasciciela nieruchomosci (art. 1023
§ 3 kp.c.)

12.Na zakwalifikowaniu dlugu gruntowego na piatej pozycji, na rtowni
z nalezno$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.).

Dlug gruntowy w prawie upadlo$ciowym i naprawczym

Nowelizacja prawa upadto$ciowego i naprawczego® dotyczy tych
wszystkich przypadkéw, gdy obciazenia dlugiem gruntowym nierucho-
mosci wplywaja na tok postepowania upadlosciowego. I tak, stosownie

¢ Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadio$ciowe i naprawcze, Dz.U. Nr 60,
poz. 535.
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do art. 13 ust. 2 pr. upadt. i napr., sad moze oddali¢ wniosek o ogloszenie
upadto$ci w razie stwierdzenia, ze majatek dluznika jest obcigzony hipo-
teka, dlugiem gruntowym, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym w takim stopniu, ze pozostaly jego majatek nie wystarcza
na zaspokojenie kosztow postgpowania. Z kolei wedle art. 81 ust. 1, po
ogloszeniu upadloéci nie mozna obciazy¢ sktadnikéw masy upadtosci
prawem zastawu, zastawem rejestrowym 1 zastawem skarbowym ani
dokona¢ wpisu w ksigdze wieczystej lub rejestrze celem zabezpieczenia
wierzytelnos$ci, chociazby powstaty one przed ogloszeniem upadtosci, jak
réwniez wpisu dlugu gruntowego. Przepis ten nie ma zastosowania, jezeli
wniosek o wpis hipoteki Iub dlugu gruntowego zostal ztozony w sadzie
co najmniej 6 miesigcy przed ztozeniem wniosku o ogloszenie upadtosci.
W pozostatych przypadkach dlugowi gruntowemu przypisuje si¢ takie
samo znaczenie jak hipotece i innym prawom zabezpieczajacym wierzy-
telnosci.

Dhug gruntowy jest uwzgledniany w postgpowaniu uktadowym. Uktad
nie narusza praw wierzyciela wynikajacych rowniez z dlugu gruntowego
(art. 291), jezeli byly one ustanowione na mieniu osoby trzeciej. Nie
narusza on takze praw wynikajacych z dlugu gruntowego ustanowionych
na mieniu upadlego, chyba ze uprawniony wyrazit zgode na objecie
zabezpieczonych wierzytelnosci uktadem.

Przy podziale sumy uzyskanej ze zbycia rzeczy i praw obciazonych,
migdzy innymi dlugiem gruntowym, uwzglednia si¢ zaspokojenie wierzy-
cieli, ktoérych wierzytelnosci byly zabezpieczone na zbytych rzeczach lub
prawach, z zachowaniem przepisow ustawy (art. 336).

Dhlug gruntowy a przepisy podatkowe

Dhug gruntowy jest uznany w przepisach podatkowych jako przedmiot
zobowiazania podatkowego. Nadano mu takie samo znaczenie podatkowe
jak hipotece i innym obcigzeniom dla zabezpieczenia wierzytelnosci na
prawach rzeczowych. Zmiany zostaty zaproponowane w nast¢pujacych
przepisach:

1. W ordynacji podatkowej’ poprzez nadanie nowego brzmienia art.
36 1uznania takze dlugu gruntowego obok hipoteki jako przedmiotu hipoteki

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 kazdoczesne-
go wlasciciela jej przedmiotu i przystuguje jej pierwszenstwo zaspokojenia
przed hipotekami dla zabezpieczenia innych naleznoéci oraz dhugami
gruntowymi. Przepis ten nie ma zastosowania, jezeli przedmiot hipoteki
przymusowej jest obcigzony hipoteka ustanowiona dla zaspokojenia
naleznosci z tytutu kredytu bankowego lub dlugiem gruntowym, z ktérego
uprawnionym jest bank udzielajacy kredytu wlascicielowi nieruchomosci.
Woweczas o pierwszenstwie zaspokojenia rozstrzyga kolejnos¢ wnioskow
o dokonanie wpisow.

2. W ustawie o podatku dochodowym od osob prawnych® nadano
nowe brzmienie art. 16 ust. 2b pkt 2, stwierdzajac, ze przedmiotem hipoteki
lub dlugu gruntowego moga by¢ odpowiednio nieruchomosci: uzytko-
wanie wieczyste, wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego lub prawo do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej. Obciazenia te nie uwaza
si¢ za koszty uzyskania przychodow przy obliczaniu podatku dochodo-
wego.

3. W ustawie o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych’® uznano dlug
gruntowy jako przedmiot opodatkowania (nowe brzmienie art. 1 ust. 1
pkt 1 lit. h). Podstawe opodatkowania przy ustanawianiu dlugu gruntowego
stanowi jego warto$¢ (art. 6 ust. 1 pkt 11), za§ stawka podatku od usta-
nowienia dlugu gruntowego wynosi 19 zt (art. 7 ust. 1 pkt 7 lit. b).

Nalezy takze odnotowac, ze w art. 2 pkt 2 ustawy o listach zastaw-
nych i bankach hipotecznych!® przy zdefiniowaniu poje¢ ustawowych
przyjeto, ze przez zabezpieczenie hipoteka nalezy rozumie¢ hipoteke Iub
dlug gruntowy, ustanowione na rzecz banku hipotecznego na prawie
wlasnosci nieruchomoéci 1 prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
potozonych na obszarze kraju.

Wprowadzenie dlugu gruntowego do polskiego systemu prawnego,
jako réwnolegle dziatajacego obok tradycyjne;j i bardziej czytelnej hipoteki,

8 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, Dz.U.
z 2000 r. Nr 54, poz. 654 ze zm.

% 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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bedzie uzaleznione od przebiegu dalszego procesu legislacyjnego. Nalezy
oczekiwag, ze zostana wniesione do projektu ustawy zmiany w zakresie
doprecyzowania wzglednie zdefiniowania dlugu gruntowego oraz listu
dhugu gruntowego, stanowiacego trudna w odbiorze instytucje, niezwykle
skomplikowana prawnie i faktycznie. Uwaga ta odnosi si¢ rowniez do
koniecznosci prawidlowego okreslenia form czynnosci prawnych doty-
czacych przeksztatcen praw objetych ustawa. Konieczne wydaje sig
wprowadzenie stowniczka poje¢ prawnych wystepujacych w ustawie,
celem uniknigcia kontrowersji w zakresie wyktadni poszczeg6lnych jej
przepiséw. Idealnym rozwigzaniem byloby mimo wszystko, opracowanie
nowego projektu prawa o ksiegach wieczystych, hipotece i dtugu grun-
towego, w ktorym w wigkszym rozmiarze mozna byloby przedstawi¢
lub zdefiniowa¢ trudne instytucje i zdarzenia zwigzane w szczego6lnosci
z listem dlugu gruntowego, rezygnujac z przewidzianych rozporzadzen
wykonawczych.

Romuald Sztyk
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