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Dlug gruntowy — nowe ograniczone prawo rzeczowe

Wprowadzenie

Sprawnie dzialajacy system kredytowy jest jedna z podstawowych
zasad gospodarki rynkowej. Jego wlasciwe funkcjonowanie uwarunko-
wane jest istnieniem efektywnych instytucji prawnych, zapewniajacych
odpowiedni stopien bezpieczenstwa kredytodawcom. W prawie polskim
podstawowym Srodkiem zabezpieczenia kredytow rzeczowych jest hi-
poteka. Jednakze instytucja ta nie jest w stanie sprosta¢ potrzebom wy-
specjalizowanych technik kredytowania, charakteryzujacych si¢ czgstymi
zmiany podmiotu i przedmiotu wierzytelnosci. Dodatkowo, Sciste powia-
zanie hipoteki z zabezpieczana wierzytelnoscia, tj. jej akcesoryjnosc,
ogranicza mozliwo$¢ dostosowania tej instytucji do aktualnych potrzeb
rynkowych. Ze wzgledu na instytucjonalne powiazanie hipoteki z zabez-
pieczang wierzytelno$cia nie mozna nig zabezpieczy¢ innej wierzytelnosci
lub tez na rzecz innego wierzyciela. Jedna hipoteka nie mozna réwniez
zabezpiecza¢ kredytéw konsorcjalnych, co w znacznym stopniu utrudnia
kredytowanie procesow inwestycyjnych. Inwestorzy wymagaja bowiem
przede wszystkim elastycznosci w zabezpieczaniu roznych wierzytelno-
sci wynikajacych z umowy kredytowej, a tego hipoteka nie zapewnial.

! Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece oraz niektorych innych ustaw, www.ms.gov.pl
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Przyczyn stabosci instytucji hipoteki upatruje si¢ jednak nie tylko w jej
akcesoryjnym charakterze, ale takze w braku odpowiednich regulacji
prawnych. Nieatrakcyjno$¢ hipoteki poglebiaja dodatkowo czynniki po-
zaprawne, m.in. braki personalne w wydziatach wieczystoksiggowych,
a takze niedostateczna informatyzacja sadownictwa?. Konsekwencja
wskazanych powyzej wad jest wydluzenie postgpowania wieczystoksig-
gowego oraz jego wysokie koszty.

Z powyzszych uwag wynika potrzeba wprowadzenia do polskiego
prawa cywilnego nieakcesoryjnej instytucji prawnej, ktora bylaby nieza-
lezna od wierzytelno$ci i pozwalataby zabezpiecza¢ wierzytelnosci pie-
ni¢zne niezaleznie od ich istnienia, i bez wzgledu na zmiang osoby wia-
Sciciela nieruchomosci. Instytucja spehiajaca takie warunki jest nowe
ograniczone prawo rzeczowe, zwane dtugiem gruntowym. Wprowadze-
nie tej instytucji do polskiego prawa cywilnego przewiduje opracowany
przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego projekt ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz o zmianie niektorych innych ustaw z dnia 15 wrzesnia 2003 r. (zwany
w dalszej czeg$ci projektem). Projekt ten rozszerza katalog ograniczonych
praw rzeczowych zawarty w art. 244 § 1 k.c. o instytucj¢ dlugu grun-
towego. Szczegdtowe kwestie dotyczace dlugu gruntowego zostana
natomiast uregulowane w ustawie o ksiggach wieczystych, hipotece i
dhugu gruntowym (zwanej dalej ustawa)®’. Omawianej instytucji po§wig-
cony zostanie nowy dzial II' tej ustawy, zatytutowany ,,Diug gruntowy”.

Wartym podkreslenia faktem jest to, ze zamierzeniem tworcow pro-
jektu bylo, aby dtug gruntowy funkcjonowat obok, a nie zamiast hipoteki.
Doswiadczenia krajow europejskich, w ktorych ta forma zabezpieczenia
wierzytelno$ci stosowana jest od dawna, wskazuja, ze w praktyce dlug
gruntowy wypiera hipotek¢. W Niemczech 90% kredytow na nierucho-
mosciach zabezpieczanych jest wlasnie dtugiem gruntowym®*. Wprowa-
dzenie do polskiego prawa tej instytucji wzorowane jest przede wszystkim
na rozwigzaniach niemieckich, nie stanowi jednakze ich doktadnego od-
zwierciedlenia. Wychodzi bowiem naprzeciw postulatom doktrynalnym,

2J.Pisulinski, O dlugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, z. 1, s. 10.

3 Dz.U. z 1982 1. Nr 19, poz. 147 ze zm.

* W.G., Nowe, tanisze zabezpieczenie, Rzeczpospolita z dnia 26.09.2003 r.
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wzoruje si¢ rowniez na rozwiazaniach, ktore wyksztalcity si¢ w praktyce
obrotu prawnego w innych panstwach. Warto w tym miejscu wspo-
mnieé, ze poza Niemcami podobne instytucje prawne istnieja w Szwaj-
carii, Lichtensteinie, Turcji, Estonii, Stowenii i na Wegrzech. W pewnym
zakresie przewidziane sa réwniez w systemach prawnych Austrii oraz
panstw skandynawskich. Nie sa tez obce polskiemu ustawodawstwu,
poniewaz podobne rozwiazania funkcjonowaty az do czasu ujednolicenia
norm prawa rzeczowego w 1947 r.

W chwili obecnej mamy do czynienia jedynie z projektem ustawy.
Mozna przypuszczaé, ze najwezesniej w 2005 1. pojawi si¢ mozliwo$é
zabezpieczania kredytow dlugiem gruntowym, gdyz omawiany projekt
przewiduje roczne vacatio legis dla nowych przepisoéw.

Definicja, przedmiot i powstanie dlugu gruntowego

Zgodnie z projektem, dlug gruntowy jest nowym ograniczonym pra-
wem rzeczowym obciazajacym nieruchomo$é, ustanawianym na rzecz
oznaczonej osoby, zwanej uprawnionym. Trescia tego prawa jest moz-
liwoé¢ dochodzenia zaspokojenia z nieruchomosci, bez wzgledu na to,
czyja stata si¢ whasnoscia i z pierwszenstwem przed wierzycielami 0so-
bistymi wiasciciela nieruchomosci. Diug gruntowy powinien by¢ zawsze
wyrazony w oznaczonej sumie pienigznej (art. 112! ustawy). Wczesniej-
sza wersja projektu wskazywata, ze zaptata oznaczonej sumy pieni¢znej
dotyczy réwniez odsetek, obliczanych wedlug okres$lonej stopy procen-
towej. Zapis taki nie pojawil si¢ jednak w wersji projektu z dnia 15 wrze$nia
2003 r. Wydaje sig jednak, ze niezaleznie od faktu uregulowania tej kwestii
w ustawie, obowiazek zaptaty odsetek umownych mozna wywies¢ z art.
1025 § 3 k.p.c., natomiast w przypadku odsetek kapitalowych mozna
przypuszczaé, ze ich zaptata, analogicznie jak w przypadku hipoteki,
zabezpieczona jest dlugiem gruntowym tylko wowczas, gdy wynika to
wyraznie z wpisu do ksiegi wieczystej.

Przedmiotem dlugu gruntowego moze by¢ nie tylko nieruchomosé,
ale rowniez udziat wspolwlasciciela nieruchomosci oraz uzytkowanie
wieczyste. W tym ostatnim przypadku dlug gruntowy obejmuje takze
budynki i inne urzadzenia na gruncie, stanowiace wlasno$¢ wieczystego

> Wyrok SN z dnia 24 listopada 1998 r., OSNC 1999, nr 6, poz. 111.
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uzytkownika. Do dlugu gruntowego ustanowionego na udziale we wspot-
wlasnos$ci oraz na uzytkowaniu wieczystym stosuje si¢, na podstawie art.
1122 ust. 3 ustawy, przepisy o dlugu gruntowym obciazajacym nierucho-
mos¢.

Zgodnie z art. 112%ust. 1 ustawy, ustanowienie dlugu gruntowego
nastepuje na podstawie umowy o skutku rozporzadzajacym (rzeczowym),
zawartej pomigdzy wlascicielem nieruchomosci a uprawnionym z dtugu.
Dla waznosci o$wiadczenia woli wlasciciela nieruchomosci wymagana
jest forma aktu notarialnego. Wynika to jednak juz z art. 245 § 2 k.c.b,
a wigc niepotrzebne wydaje sig¢ powtorzenie tej kwestii we wspomnianym
wyzej przepisie ustawy. Oswiadczenie nabywcy (uprawnionego) moze
by¢ natomiast, zgodnie z art. 60 k.c., ztozone w dowolny sposdb, moze
by¢ ono nawet dorozumiane (per facta concludentia). Przepisy projektu
przewiduja, ze rowniez umowa o zmiang tresci dlugu gruntowego po-
winna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 1127 ustawy).

Do ustanowienia nowego prawa rzeczowego niezbedny jest rowniez
wpis do ksiegi wieczystej, ktory zgodnie z art. 112° ustawy powinien
okresla¢ osobe uprawniona, oznaczenie sumy pienigznej, w ktorej diug
zostal wyrazony, oraz termin wygasnigcia dlugu, jezeli zostat zastrzezony.
We wczesniejszej wersji projektu wskazywano réwniez na obowiazek
okreslania stopy procentowej i terminu platnosci odsetek w przypadku
dhugu oprocentowanego. Trafnie zaznaczono w pisSmiennictwie, ze pro-
jektowane przepisy ustawy nie wspominajg réwniez o miejscu i terminie
zaptaty dlugu gruntowego, co wskazuje na konieczno$¢ zastosowania
regulacji kodeksu cywilnego (art. 454, 455 i 458 k.c.)".

Celowo$¢ utrzymania konstytutywnego charakteru wpisu do ksiggi
wieczystej wynika z koniecznosci przestrzegania zasady jawnosci praw
rzeczowych na nieruchomosci®. Wpis do ksiegi wieczystej jest konieczny
réwniez do przeniesienia dlugu gruntowego na inna osobg, do zmiany tre-
sci dlugu gruntowego oraz zmiany dlugu gruntowego na hipoteke, hipo-

¢ Zgodnie z art. 245 § 2 k.c., dotyczacym powstawania ograniczonych praw rzeczo-
wych na nieruchomosci, forma aktu notarialnego wymagana jest tylko dla o$wiadczenia
wiasciciela, ktory prawo ustanawia.

"B. Swaczyna, Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
ustaw: o ksiegach wieczystych i hipotece, Kodeks postepowania cywilnego, o listach
zastawnych i bankach hipotecznych, Prawo o notariacie, www.krn.org.pl, z dnia 20.02.2004 .

8J. Wasilkowski, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 327 i nast.

102



Dlug gruntowy — nowe ograniczone prawo rzeczowe

teki na dlug gruntowy, zmiany zwyklego dlugu gruntowego na listowy
i dlugu listowego na zwykty dlug gruntowy. Pominigcie ktoregokolwiek
z obligatoryjnych sktadnikéw wpisu do ksiggi wieczystej powoduje utom-
no$¢ tej czynnosci prawnej. W przypadku wystapienia takich brakow
formalnych, sad, na podstawie art. 130 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.,
wezwie strong do ich uzupehienia pod rygorem oddalenia wniosku.

Dlug gruntowy powinien by¢ wyrazony w oznaczonej sumie pieni¢z-
nej. Z uwagi na brak szczegétowych wskazowek w przepisach mozna
bytoby wnioskowacé, ze do wierzytelnosci zabezpieczonej dlugiem grun-
towym stosowac nalezy przepis art. 358 § 1 k.c., statuujacy tzw. zasade
nominalizmu. Zgodnie z ta zasada, zobowiazania pieni¢zne na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej moga by¢ wyrazone tylko w walucie polskie;j,
z zastrzezeniem ustawowych wyjatkow. Przepisy dotyczace dtugu grun-
towego takiego wyjatku nie przewiduja, a wigc stosowanie zasady no-
minalizmu wydawatoby si¢ tym bardziej uzasadnione. Podobny problem
poruszany byt w doktrynie w stosunku do hipotecznego zabezpieczania
wierzytelnosci pienigznych w walutach obcych. Przewazyt poglad, ze
mozliwe jest dokonanie wpisu hipoteki w walucie obcej, nawet bez potrzeby
przeliczania na rownowartos¢ w pieniadzu polskim. Wydaje sig, ze row-
niez w przypadku dlugu gruntowego praktyka pojdzie w podobnym
kierunku’.

Nieakcesoryjny charakter dlugu gruntowego

Dlug gruntowy jest prawem rzeczowym o charakterze nieakcesoryj-
nym, co oznacza, ze nie istnieje zadne ustawowe powigzanie pomig¢dzy
tym prawem a zabezpieczana wierzytelnoscia. W przeciwienstwie do
hipoteki!®, w przypadku braku wierzytelnosci dug gruntowy nie wygasa,
poniewaz jest prawem samoistnym, niezwiazanym z wierzytelnoscia. Dzigki
temu dhugiem gruntowym moga by¢ zabezpieczane rézne zmieniajace si¢

’ R.Sztyk, Dlug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczenia sumy pienigznej,
Rejent 2000, nr 3, s. 63.

10 Szerzej na temat akcesoryjnos$ci hipoteki S. Rudnicki, Hipoteka, zastaw i prze-
wlaszczenie na zabezpieczenie jako srodki zabezpieczenia kredytu diugoterminowego we-
dlug prawa polskiego de lege ferenda, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Referaty i Opracowania, Poznan-Kluczbork 1999, s. 278 i nast.; S.Rudnicki,
Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1, s. 12.
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wierzytelnosci, bez konieczno$ci ustanawiania nowego zabezpieczenia dla
kazdej z nich. Ograniczeniem jest tutaj wysoko$¢ sumy pienigznej, w ktorej
dlug gruntowy zostal wyrazony. Zgodnie z art. 112 ust. 1 ustawy, nie
bedzie mozna uzaleznié istnienia albo przeniesienia dtugu gruntowego od
innego stosunku prawnego lub wierzytelnosci. Inny zapis pozbawialby
omawiane ograniczone prawo rzeczowe cechy nieakcesoryjnosci. Z tych
samych wzglgdow nie jest rdéwniez dozwolone ustanowienie, przeniesie-
nie lub zmiana dhugu gruntowego z zastrzezeniem warunku (art. 112* ust.
2 ustawy). Nie ma jednak przeszkdd, by prawo to bylo ustanawiane na
czas oznaczony (art. 112% ust. 3 ustawy).

Umowa zabezpieczajaca

Z uwagi na nieakcesoryjno$¢ nowej instytucji powiazanie z wierzy-
telnoscia nie wynika z tresci tego prawa, jednakze niewatpliwym jest, ze
pewien zwiazek istnieje. Powiazanie z wierzytelnoscia moze zosta¢ wskazane
w umowie obligacyjnej, nazywanej w piSmiennictwiec umowa zabezpie-
czajaca. Umowa ta jest istotna dla okreslenia praw i obowiazkéw obu
stron przy finalizowaniu przysztych pozyczek lub umow kredytu w ramach
dhugu gruntowego, ktory zostal wpisany do ksiegi wieczystej'!. Zdaniem
J. Gotaczynskiego, umowa taka nie pozbawia dlugu gruntowego cechy
nieakcesoryjnosci w stosunku do wierzytelno$ci, ktora zabezpiecza!®. Pro-
jektowany artykut 112° ustawy reguluje dopuszczalnos¢ i niektore skutki
zwigzane z zawarciem umowy zabezpieczajacej, ze wzgledu na to, ze
postanowienia co do zakresu zabezpieczenia oraz mozliwosci realizacji
dhugu gruntowego moga by¢ bardzo zr6znicowane. Projekt nie przesadza
w sposob szczegolowy tresci takiej umowy. Wskazano jedynie, ze umowa
zabezpieczajaca moze okresla¢ cel ustanowienia lub zakres wykonywania
dhugu gruntowego. Ustalenia takie sa szczegolnie istotne w przypadku,
gdy wysoko$¢ zabezpieczanej wierzytelnosci bedzie nizsza niz warto$¢
dhugu gruntowego. Wowczas umowa zabezpieczajaca bedzie rozstrzy-
gala, co w razie zaspokojenia stanie si¢ z warto$cia przewyzszajaca sume

W R.Sztyk, Dlug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent 2003, nr 12, s. 226.

12].Gotaczynski, Unowa zabezpieczajqca, [w:] O Zrédtach i elementach stosun-
kéw cywilnoprawnych. Ksiega pamigtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Krakow 2000,
s. 128.
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zabezpieczonej wierzytelno$ci'®. Dla umowy zabezpieczajacej wymagana
jest forma pisemna z podpisem notarialnie poswiadczonym. Ze wzgledu
na konieczno$¢ zapewnienia bezpieczenstwa obrotu w art. 112° ust. 2
ustawy wskazano, ze umowa odnosi skutek rowniez wzgledem nabywcy
dhugu gruntowego, jezeli nabywca ten o niej wiedziat lub z tatwoscia mogt
si¢ dowiedzie¢. W przypadku wykonania zobowiazan wynikajacych z takiej
umowy, wlasciciel nieruchomosci obciazonej moze zada¢ przeniesienia
dhugu gruntowego na siebie lub wskazana przez niego osobe trzecia albo
wykreslenia go z ksiggi wieczystej. Ponadto w art. 112!° ustawy wpro-
wadzono mozliwo$¢ wykupienia dlugu gruntowego przez wiasciciela nie-
ruchomosci obciazonej po uptywie 30 lat od dnia powstania tego prawa,
chyba ze co innego wynika z umowy zawartej z uprawnionym. W
przypadku wykupienia dtugu gruntowego wiasciciel moze ztozy¢ wniosek
o wykreslenie tego prawa z ksiggi wieczystej albo wniosek o ujawnienie
siebie w tejze ksiedze wieczystej jako uprawnionego.

Wygasnigcie dlugu gruntowego

Przyjecie zasady nieakcesoryjnosci dugu gruntowego powoduje, ze
wygasni¢cie wierzytelnoéci nie bedzie oznaczalo automatycznie wyga-
$nigcia dtugu gruntowego. Prawo to wygasa bowiem na skutek zrzecze-
nia si¢ przez uprawnionego i wykreslenia go z ksiggi wieczystej. Spetnione
muszg by¢ obie te przestanki, co wigcej, zrzeczenie si¢ dlugu gruntowego
wymaga uprzedniej zgody wilasciciela obciazonej nieruchomosci. Jest to
warunek wykreslenia dtugu z ksiggi wieczystej badz przepisania go na
rzecz wla$ciciela na jego zadanie (dlug gruntowy wiasciciela)*. W przy-
padku natomiast dtugu listowego konieczne jest rowniez wydanie listu
wiascicielowi nieruchomosci. Wykreslenie z ksiggi wieczystej nastepuje
na podstawie pisemnego o$wiadczenia uprawnionego o zrzeczeniu si¢
dhugu gruntowego, za pisemna zgoda wlasciciela obciazonej nieruchomo-
$ci, natomiast w przypadku uptywu terminu, na ktory dlug gruntowy
zostal ustanowiony, wykreslenie nastgpuje na podstawie wniosku wilasci-
ciela nieruchomosci (art. 112" ustawy). Prawodawca nie okre$la formy,
w jakiej zrzeczenie si¢ dlugu gruntowego powinno by¢ sporzadzone,

13 Jak przypis 1.
4 R.Sztyk, Dlug na nieruchomosci..., s. 64.
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jednakze R. Sztyk wskazuje, ze powinna to by¢ forma pisemna z pod-
pisem notarialnie poswiadczonym'. Wartym zaznaczenia jest rowniez
fakt, ze dlug gruntowy nie wygasa wskutek przejscia na wilasciciela nie-
ruchomosci obcigzonej albo nabycia przez uprawnionego wiasnosci tej
nieruchomosci (art. 112" ustawy).

Zmiana dlugu gruntowego na hipoteke i hipoteki na dlug
gruntowy

Przepis art. 112" ustawy przewiduje mozliwo$¢ umownej zmiany
dhugu gruntowego na hipoteke i hipoteki na dlug gruntowy. Umowa taka
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. W przypadku zmiany,
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustanowieniu dtugu gruntowego 1 hi-
poteki. Czynnosci takie nie wymagaja zgody uprawnionych, wpisanych
do ksiggi wieczystej w tej samej lub nizszej kolejnosci, chyba ze prawo
powstajace w wyniku zmiany miatoby by¢ wpisane w szerszym zakresie,
niz to wynika z zastrzezenia pierwszenstwa. Nie bedzie mozliwa zmiana
na dlug gruntowy hipotek istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy
(art. 120" ustawy).

Zasada pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych

Ta sama rzecz lub prawo moze by¢ obciazone jednoczesnie kilkoma
ograniczonymi prawami rzeczowymi tego samego lub innego rodzaju.
W praktyce, w zwiazku z wykonywaniem tych praw, czgsto dochodzi
do kolizji. Ograniczone prawa rzeczowe maja bowiem charakter praw
bezwzglednych i sa skuteczne w zasadzie erga omnes takze wobec innego
uprawnionego z tytutu takiego samego prawa, obciazajacego ta sama
nieruchomos¢. Kolizja moze polega¢ na tym, ze np. dwa prawa obcia-
zajace ta sama rzecz nie moga by¢ w ogdle wykonywane jednoczes$nie
badz tez nie moga by¢ w petni wykonane lub zabezpieczone jednoczesnie.
W celu uniknigcie kolizji i rozstrzygnigcia spornych kwestii wprowadzono
zasadg tzw. pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych's. Ogolne

BR.Sztyk, Diug gruntowy..., s. 225.

1 A.Wasiewicz, Prawa rzeczowe ograniczone — charakterystyka ogdlna, [w:]
System prawa cywilnego, t. I, Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Igna-
towicza, Wroctaw-Warszawa 1977, s. 616.
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reguly tej zasady okreslaja art. 249-251 k.c., pierwszenstwo praw ujaw-
nionych w ksigdze wieczystej — art. 11-14 u.k.w.h., a pierwszenstwo
w toku egzekucji — art. 1000, 1025, 1026 k.p.c. Podstawowa zasada
pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, wyrazona w art. 249
§ 1 k.c., jest reguta, ze prawo powstate wczesniej ma pierwszenstwo
przed prawem powstatym pozniej (prior tempore, potior iure). Artykuly
11-14 u.k.w.h., bedace przepisami szczegdlnymi w stosunku do przepi-
sow kodeksu cywilnego, stanowia, Ze ograniczone prawa rzeczowe na
nieruchomosci, ujawnione w ksiedze wieczystej (a wigc rowniez dlug
gruntowy), maja pierwszenstwo przed takimi prawami nie ujawnionymi
w ksiedze. O pierwszenstwie rozstrzyga chwila, od ktorej liczy si¢ skutki
dokonanego wpisu, przy czym prawa wpisane na podstawie wnioskow
ztozonych rownoczesnie maja rowne pierwszenstwo. Wiasciciel, ustana-
wiajac ograniczone prawo rzeczowe, ktore ma by¢ wpisane do ksiggi
wieczystej, moze zastrzec dla innego prawa pierwszenstwo przed tym
prawem lub réwne z tym prawem. Istnieje mozliwo$¢ zmiany pierwszen-
stwa ograniczonych praw rzeczowych na podstawie umowy zawartej
migdzy tym, czyje prawo ma pierwszenstwa ustapic, a tym, czyje prawo
ma uzyska¢ wyzsze pierwszenstwo. Umowa taka nie wymaga formy
szczegolnej, jednakze forma pisemna wymagana jest dla celow dowo-
dowych. Obligatoryjny jest natomiast wpis zmiany pierwszenstwa do
ksiggi wieczystej.

Listowy dlug gruntowy

Dlug gruntowy moze wystgpowac zarowno w formie ksiggowej (wpi-
sanie do ksiegi wieczystej), jak i w formie listowej. W art. 112'6 ustawy
przewidziano, ze wlasciciel nieruchomosci w umowie o ustanowienie
dhugu gruntowego moze zastrzec, ze do powstania tego prawa potrzebne
jest wydanie przez sad rejonowy prowadzacy ksiege wieczysta dla nie-
ruchomosci listu dlugu gruntowego, wskazujacego obciazenie tej nieru-
chomosci dlugiem gruntowym.

List dlugu gruntowego powinien by¢ sporzadzony na urzedowym for-
mularzu, ktérego wzor i parametry techniczne okresli Minister Sprawie-
dliwosci w drodze rozporzadzenia. Ponadto, zgodnie z art. 112! ustawy,
list powinien zawiera¢ nastgpujace elementy: napis ,,list dlugu gruntowe-
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g0”, oznaczenie sadu, ktory go wydat, miejsce 1 date wystawienia,
oznaczenie nieruchomosci obciazonej wedlug danych z ksiggi wieczyste;j,
oznaczenie sumy pieni¢znej, w ktorej dlug gruntowy zostal wyrazony,
oznaczenie uprawnionego oraz termin wygasni¢cia dlugu gruntowego,
jezeli zostal zastrzezony. Dokument powinien zawieraé réwniez dane
wskazane w projektowanym art. 95%§ 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
— Prawo o notariacie!”: imi¢ i nazwisko notariusza sporzadzajacego list
dhugu gruntowego lub jego zastepcy, siedzibe kancelarii, podpis whasci-
ciela nieruchomosci i podpis notariusza.

W drodze rozporzadzenia Minister Sprawiedliwosci okresli rowniez
sposob 1 miejsce zamieszczania na liscie dlugu gruntowego o$wiadczen
o przeniesieniu listu dlugu gruntowego oraz o$wiadczen wyrazajacych
zgodg na wykreslenie dlugu gruntowego z ksiggi wieczystej. Rozwiazanie
takie ma na celu zapewnienie bezpieczenstwa, trwatosci i czytelnosci
dokumentu.

Listowy dlug gruntowy powstaje z chwila wydania uprawnionemu
przez sad rejonowy, po uprawomocnieniu si¢ wpisu, dokumentu weze-
$niej przechowywanego w aktach ksiggi wieczystej. Pomimo ze listy
dhlugu gruntowego maja by¢ wydawane przez sady rejonowe prowadzace
ksigge wieczysta, to jednak sporzadzane beda przez notariusza przygo-
towujacego akt notarialny o ustanowieniu listowego dlugu gruntowego,
zmianie dtugu gruntowego bez listu na dtug listowy, zmianie hipoteki na
listowy dlug gruntowy albo zmianie tresci listowego dlugu gruntowego.
Przyjegcie takiego rozwiazania wymaga poszerzenia katalogu czynnosci
notarialnych. Notariusz bedzie zobowiazany (rowniez w przypadku listu
zastgpczego albo pozbawionego mocy prawnej) przestac list z urzedu
wraz z wypisem aktu notarialnego sadowi prowadzacemu ksiggg wie-
czysta dla nieruchomosci, celem ujawnienia listowego dlugu gruntowego
w tejze ksigdze (art. 95! pr. o not.). Regulacja taka ma na celu odciazenie
sadow wieczystoksiegowych przez zwolnienie ich od obowiazku sporza-
dzania, jak rowniez pozbawiania mocy prawnej listow dtugu gruntowego,
zapewniajac jednak kontrolg nad wydawaniem tych dokumentow. Na

7' Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369, Dz.U. z 2003 1. Nr 49, poz. 408. Artykut 952
dodany zostanie przez ustaweg o zmianie ustawy — Kodeks cywilny i ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece oraz o zmianie niektorych innych ustaw.
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podstawie art. 112! ustawy sad rejonowy obowiazany jest oddali¢ wniosek
o wpis w przypadku niezgodno$ci migdzy trescia listu dhugu gruntowego
a umowa o ustanowienie listowego dtugu gruntowego, zmiang tresci albo
zniesienie listowego dlugu gruntowego, zmiang hipoteki lub dlugu grun-
towego na listowy dlug gruntowy. W razie niezgodnosci tresci listu dlugu
gruntowego z trescia ksiegi wieczystej co do osoby uprawnionej, tresé
dokumentu rozstrzyga na korzys$¢ tego, kto nabyl dlug gruntowy przez
czynnos$¢ prawna z osoba legitymowang trescia listu dlugu gruntowego
(art. 112%* ustawy). Zastosowanie w tym przypadku maja przepisy art.
169 k.c., zgodnie z ktorymi do nabycia rzeczy konieczne jest jej wydanie,
jak rowniez dobra wiara nabywcy.

Przeniesienie listowego dlugu gruntowego wymaga wydania doku-
mentu i o§wiadczenia zbywcy o przeniesieniu tego prawa. Oswiadczenie
takie powinno by¢ ztozone na odwrotnej stronie listu Iub na zataczonej
do niego karcie dodatkowej i potwierdzone podpisem notarialnie po§wiad-
czonym. Nie jest konieczne kazdorazowe ujawnianie tych czynno$ci
w ksigdze wieczystej, jednakze posiadacz listu moze zada¢ ujawnienia
siebie w tejze ksigdze. Wprowadzono réwniez domniemanie, ze upraw-
nionym z dlugu gruntowego jest posiadacz listu dlugu gruntowego, ktoérego
prawo wynika z nieprzerwanego szeregu o§wiadczen o przeniesieniu dtugu
gruntowego. Wydaje sig, ze rozwiazanie takie ma na celu zapobiezenie
niejasnos$ciom, ktore moga wynikna¢ w przypadku rozbieznosci pomig-
dzy trescig listu dlugu gruntowego a trescia ksiegi wieczystej.

Zgodnie z art. 112%" ustawy, w razie zniszczenia, zaginiecia lub uszko-
dzenia listu dlugu gruntowego stosuje si¢ przepisy dekretu o umarzaniu
utraconych dokumentow'8, z zastrzezeniem jednak, ze w razie zaginigcia
listu dlugu gruntowego odstepuje si¢ od zasady wydawania dokumentu
zastepczego. W takim przypadku wypis prawomocnego postanowienia
0 umorzeniu zaginionego listu dlugu gruntowego wraz z wnioskiem
uprawnionego, ktorym jest osoba wpisana do ksiggi wieczystej, stanowia
podstawe wpisu zmiany listowego dlugu gruntowego na dlug gruntowy
bez listu, natomiast w miejsce zniszczonego lub uszkodzonego listu dlugu
gruntowego notariusz na zadanie uprawnionego sporzadza zastgpczy
dokument na podstawie prawomocnego postanowienia o umorzeniu listu

8 Dz.U. z 1947 1. Nr 5, poz. 20.
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dhugu gruntowego. Na nowym dokumencie zamieszcza adnotacjg o spo-
rzadzeniu go w miejsce dokumentu zniszczonego lub uszkodzonego oraz
napis: ,,zastepczy list dlugu gruntowego”.

Konstrukcja listu dlugu gruntowego ma za zadanie w znacznej mierze
utatwi¢ obrét inkorporowanych w nim praw rzeczowych bez koniecz-
nosci kazdorazowego wpisu do ksiegi wieczystej. R. Sztyk wskazuje, ze
list dlugu gruntowego ma charakter zblizony do papierow wartoscio-
wych, w szczeg6lnosci zauwaza w omawianym dokumencie cechy we-
ksla". Dodatkowo za stanowiskiem takim przemawia¢ moze m.in. wpro-
wadzenie zasady, ze w przypadku niezgodnosci tresci listu dtugu gruntowego
z tredcia ksiggi wieczystej co do osoby uprawnionej, tre§¢ dokumentu
rozstrzyga na korzy$¢ tego, kto nabyl dlug gruntowy przez czynnosc
prawna z osoba legitymowana trescia listu (art. 112%* ustawy). Odmienne
stanowisko prezentuje P. Machnikowski, twierdzac, ze brak jest wska-
zania, iz charakter dokumentu pozwala na stosowanie przepisow kodeksu
cywilnego, dotyczacych papieréw wartosciowych?.

Ochrona dlugu gruntowego

Zgodnie z przepisem art. 112'* ustawy, do ochrony dlugu gruntowego
stosuje si¢ przepisy dotyczace ochrony hipoteki. Przepisy art. 91-93 u.k.w.h.
sa przepisami szczegdlnymi w stosunku do art. 251 k.c., dotyczacego
ochrony ograniczonych praw rzeczowych.

Na podstawie art. 91 u.k.w.h. uprawnionemu z dtugu gruntowego
przystuguje roszczenie negatoryjne o zaniechanie dziatah zagrazajacych
bezpieczenstwu dhugu gruntowego. Roszczenie moze by¢ skierowane
zaro6wno przeciwko wiascicielowi nieruchomosci, jak i przeciwko osobie
trzeciej, oddziatywujacej na nieruchomo$¢é w sposob, ktory moze powo-
dowa¢ zmniejszenie jej wartosci. Ustawa nie wskazuje, jakie oddziatywa-
nie na nieruchomos$¢ moze spowodowac zmniejszenie jej wartosci w stopniu
zagrazajacym bezpieczenstwu dlugu gruntowego. Wydaje sig, ze kwestia
ta wymaga udowodnienia przez uprawnionego zadajacego zaniechania
tych dziatafh. Roszczenie o zaniechanie dziatan ma charakter prewencyjny

¥ R.Sztyk, Dlug na nieruchomosci, s. 66.

2 P.Machnikowski, Perspektywa wprowadzenia do prawa polskiego papieréw
wartosciowych inkorporujqcych ograniczone prawa rzeczowe, Radca Prawny 2000, nr 5,
s. 80-81.
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i powstaje z chwila powstania zagrozenia. Istotna przestanka jest fakt,
ze zagrozenie nie musi mie¢ cech bezprawnosci. Legitymacja czynna przy-
stuguje uprawnionemu z dlugu gruntowego, legitymacja bierna za$ kaz-
demu, kto oddziatywuje na nieruchomos$¢ w sposob wskazany w art. 91
u.k.w.h.?! Roszczenie negatoryjne uprawnionego z dtugu gruntowego do-
chodzone jest w procesie. Sadem wiasciwym jest sad miejsca potozenia
niruchomosci (art. 38 § 1 k.p.c.), a o wlasciwosci rzeczowej rozstrzyga
warto$¢ przedmiotu sporu, ktéra w sprawach o dlug gruntowy stanowi
suma, w jakiej dlug gruntowy zostal wyrazony (art. 24 § 2 k.p.c.)*>.

Uzupehieniem roszczenia negatoryjnego jest przyznanie uprawnione-
mu z dlugu prawa zadania od wlasciciela nieruchomosci przywrocenia
nieruchomosci do stanu poprzedniego badz ustanowienia dodatkowego
zabezpieczenia. Z tym $rodkiem ochrony mamy do czynienia w przy-
padku, gdy juz nastapito zmniejszenie wartoSci nieruchomos$ci w stopniu
naruszajacym bezpieczenstwo dlugu gruntowego na skutek szkodliwego
oddzialywania na nieruchomo$¢ w sposob bezposredni badz posredni. Za
taki stan rzeczy odpowiada wiasciciel nieruchomosci, jezeli mozna mu
przypisa¢ wing, cho¢by w postaci niedbalstwa®. Wybor zadania nalezy
do uprawnionego, ktéry ponadto wyznacza termin do jego spetnienia. Po
bezskutecznym uplywie tego terminu uprawniony moze zada¢ niezwlocz-
nego zaspokojenia z nieruchomosci obciazonej. W przypadku natomiast,
gdy zmniejszenie warto$ci nieruchomosci nastapito na skutek okoliczno-
$ci, za ktore wiasciciel nie odpowiada, uprawniony nie ma roszczenia
przeciwko wlascicielowi nieruchomosci, ale dlug gruntowy obejmuje
roszczenie o naprawienie szkody, przystugujace wiascicielowi (art. 93
uwk.w.h.).

Zmiany w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci

Wprowadzenie do polskiego systemu prawnego instytucji dlugu grun-
towego wymaga rownoczesnego dostosowania przepisoOw z zakresu

2'S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 333.

22 Artykut 24 § 2 k.p.c. dodany zostanie przez ustawg o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny i ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektoérych innych
ustaw.

B K.Piasecki, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 176.

111



Aleksandra Dubicka

postepowania egzekucyjnego. W art. 1123 ustawy wyrazono ogélna za-
sadg, ze zaspokojenie uprawnionego z nieruchomosci nastgpuje wedhug
przepiséw o sadowym postgpowaniu egzekucyjnym, chyba ze egzekucja
z nieruchomosci prowadzona jest przez administracyjny organ egzeku-
cyjny. Rozwiazanie takie zapewnia sadowa kontrolg nad realizacja prawa
rzeczowego na nieruchomosci. Do katalogu tytulow egzekucyjnych,
zawartego w art. 777 § 1 k.p.c., dodano dwa nowe — list dlugu grun-
towego 1 wypis prawomocnego orzeczenia o wpisie dtugu gruntowego,
co ma na celu usprawnienie dochodzenia zaspokojenia z nieruchomosci.
Na podstawie tytulu egzekucyjnego dotyczacego dlugu gruntowego sad
nada klauzulg wykonalno$ci przeciwko kazdemu, kto po ujawnieniu prawa
w ksigdze wieczystej zostal wpisany jako wiasciciel nieruchomosci ob-
ciazonej, przy czym egzekucje mozna kierowa¢ wylacznie do tej nieru-
chomosci (778 § 3 k.p.c.). Dodane art. 912!-912? k.p.c. reguluja kwestie
zajecia dlugu gruntowego. W takim przypadku stosuje si¢ przepisy o za-
jeciu wierzytelnosci hipotecznej, natomiast w celu zajecia prawa wyni-
kajacego z listu dtugu gruntowego komornik powinien odebraé list dtuz-
nikowi i ztozy¢ go do depozytu sadowego. Zmiany w przepisach o egzekucji
z nieruchomos$ci dotycza réwniez obowiazku dotaczenia do wniosku
o dokonanie opisu i oszacowanie listu dlugu gruntowego w przypadku
egzekucji listowego dlugu gruntowego. Poprzez nowelizacje art. 984 § 1
k.p.c. okreslono uprawnienia przy postgpowaniu licytacyjnym. Istotne
znaczenie ma zmiana art. 1025 k.p.c., ktéry dotyczy kolejnosci zaspo-
kojenia z kwoty uzyskanej z egzekucji. Nalezno$ci uprawnionego z dhugu
gruntowego na nieruchomosci zostaly umieszczone na réwni z nalezno-
$ciami zabezpieczonymi hipotecznie, zastawem rejestrowym albo przez
wpis do innego rejestru.

Znaczenie nowej instytucji prawa cywilnego

Wprowadzenie do polskiego systemu prawnego instytucji dtugu grun-
towego ma znaczenie przede wszystkim dla obrotu gospodarczego. Nie-
watpliwie warta podkreslenia zaleta dtugu gruntowego jest jego wigksza
elastyczno$¢ w zabezpieczaniu wierzytelnosci w pordwnaniu ze stoso-
wang powszechnie hipoteka.
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1. Dlug gruntowy mozna ustanowi¢ przed powstaniem wierzytel-
nosci

Dlug gruntowy mozna ustanowi¢ jeszcze przed powstaniem wierzy-
telnosci, co znacznie przyspiesza procedure uzyskania kredytu, a dla banku
nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze nie ponosi ryzyka wyplaty kredytu
przed uzyskaniem zabezpieczenia. Dla wpisu dlugu gruntowego do ksiggi
wieczystej nie jest bowiem wymagane wykazywanie istnienia wierzytel-
nosci. Dlug gruntowy mozna zaoferowac jako zabezpieczenie juz w mo-
mencie prowadzenia rozmow z bankiem i podpisania umowy kredytowe;.
Gdyby w analogiczne] sytuacji postuzy¢ si¢ hipoteka i w momencie
prowadzenia rozmow z bankiem rozpocza¢ procedure wpisu hipoteki do
ksiggi wieczystej, ktora trwa w Polsce $rednio okoto 2 miesigcy, bank
zazadalby ubezpieczenia kredytu do czasu wpisu, co faczy si¢ z dodat-
kowymi kosztami. W przypadku dtugu gruntowego ustanowionego wcze-
$niej, zabezpieczenie mozna zaoferowaé od razu, co obniza koszty kre-
dytu 1 pozwala skroci¢ czas niezbgdny na uzyskanie wpisu do ksiggi
wieczystej.

Wprowadzenie instytucji dlugu gruntowego najprawdopodobniej
zwigkszy rowniez konkurencj¢ migdzy bankami. Dla bankéw ten rodzaj
zabezpieczenia bedzie korzystny, gdyz tatwiej im bedzie sprzedaé¢ tego
typu wierzytelnosci, a w konsekwencji w Polsce rozwinie si¢ wtorny ry-
nek hipoteczny. Istotny jest rowniez fakt, ze dlug gruntowy utatwi fi-
nansowanie inwestycji przez konsorcja bankowe?.

2. Dlug gruntowy nie jest zwiazany z zabezpieczana wierzytelno-
Scig

Hipoteka jest $cisle zwiazana z wierzytelnoscia, ktora zabezpiecza. Nie
nalezy ona do praw majacych zastosowanie w takich procedurach kre-
dytowych, ktére dopuszczaja zmiany podmiotowe i przedmiotowe wie-
rzytelnoSci w ramach juz ustanowionego konkretnego zabezpieczenia.
Zalezno$¢ hipoteki od zabezpieczonej wierzytelnosci sprawia, ze w ra-
mach hipoteki zmiany sa niedopuszczalne. Nie jest wigc mozliwe zabez-
pieczenie jedna hipotekq kredytu na zakup lokalu, a potem dodatkowo
kredytu na rozpoczecie dziatalnosci gospodarczej. Diug gruntowy nato-

% M. Wielgo, Nowe zabezpieczenie kredytow, www.gazeta.pl z dnia 25.09.2003 r.
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miast umozliwia tego typu operacj¢. Raz wpisany do ksiggi wieczystej
moze zabezpiecza¢ rozne kredyty udzielane przez rézne banki. Ponadto,
gdy obecnie kto$ chce wzia¢ w innym banku kredyt na korzystniejszych
warunkach (nizsze oprocentowanie, dogodniejsze warunki), by splacié
nim stary, musi liczy¢ si¢ z kosztami wykreslenia hipoteki i wpisania
nowej. Przy hipotece powstaje bowiem problem i dla banku, i dla klienta,
gdyz trudnosci przeniesienia zadtuzenia na inny bank wynikaja z koniecz-
nosci ujawnienia nowego banku w ksiedze wieczystej jako nowego
uprawnionego do zabezpieczenia, i pociagaja za soba dodatkowe koszty.
W przypadku dlugu gruntowego tatwiej i taniej bedzie mozna zmieni¢
bank, co niewatpliwie utatwi zycie przede wszystkim inwestorom i pozwoli
im szybciej pozyskiwac $rodki na inwestycje. Z drugiej jednak stro-
ny, wskazuje si¢ w literaturze, ze banki beda zmierzaty do zwiazania wia-
Scicieli obciazonych nieruchomosci z bankiem, na rzecz ktérego ustano-
wiony zostat dlug gruntowy®.

3. Wygasniegcie wierzytelnosci nie powoduje wygasniecia dlugu
gruntowego

Wygasnigcie wierzytelnoSci nie pociaga za soba wygasnigcia dtugu
gruntowego, co ma miejsce w przypadku hipoteki. Mimo wygasnigcia wie-
rzytelnosci, ktéra zostata zabezpieczona dlugiem gruntowym, nie wygasa
on i mozna nim zabezpieczy¢ kolejna wierzytelnos$¢. Ponadto, gdy zmienia
si¢ wierzytelno$¢, dlug gruntowy istnieje, nadal ja zabezpiecza, oczywiscie
do wysokos$ci sumy, w ktorej zostat wyrazony. Dhug gruntowy funkcjo-
nuje nawet wtedy, gdy wierzytelno$¢ bedzie sprzedawana.

Wprowadzenie do prawa polskiego konstrukcji dlugu gruntowego ma
na celu przede wszystkim usprawnienie funkcjonowania systemoéw kre-
dytowych poprzez rozszerzenie mozliwosci zabezpieczania wierzytelno-
ci. Konstrukcja dlugu gruntowego pozwala bowiem w zasadzie na
nieograniczone modyfikacje zabezpieczonej wierzytelnosci, dynamiczne
zmiany konstrukcji kredytowych w ramach raz ustanowionego zabez-
pieczenia oraz tatwiejsza zmiane kredytodawcy?. Istotnym pozostaje

3 J.Pisulinski, op. cit, s. 26.
26 Uzasadnienie potrzeby wprowadzenia dtugu gruntowego do polskiego prawa, opra-
cowanie Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, www.fukrehip.pl, z dnia 20.02.2004 r.
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rowniez fakt wprowadzenia takich samych $rodkow ochrony nowego
prawa rzeczowego, jak w przypadku hipoteki. Diug gruntowy wydaje
si¢ by¢ dobrym rozwiazaniem dla tych wszystkich, ktorzy w przysztosci
beda chcieli zabezpieczaé kredyty, wykorzystujac nowa instytucje. Wigk-
sza w porownaniu z hipoteka elastyczno$¢ i nizsze koszty zabezpieczenia
$wiadcza o atrakcyjno$ci dlugu gruntowego, niemniej jednak nie nalezy
zapomina¢, ze dopiero praktyka pokaze, jak nowa konstrukcja bedzie
funkcjonowata na gruncie prawa polskiego.
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