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Wprowadzenie

Sprawnie dzia³aj¹cy system kredytowy jest jedn¹ z podstawowych
zasad gospodarki rynkowej. Jego w³a�ciwe funkcjonowanie uwarunko-
wane jest istnieniem efektywnych instytucji prawnych, zapewniaj¹cych
odpowiedni stopieñ bezpieczeñstwa kredytodawcom. W prawie polskim
podstawowym �rodkiem zabezpieczenia kredytów rzeczowych jest hi-
poteka. Jednak¿e instytucja ta nie jest w stanie sprostaæ potrzebom wy-
specjalizowanych technik kredytowania, charakteryzuj¹cych siê czêstymi
zmiany podmiotu i przedmiotu wierzytelno�ci. Dodatkowo, �cis³e powi¹-
zanie hipoteki z zabezpieczan¹ wierzytelno�ci¹, tj. jej akcesoryjno�æ,
ogranicza mo¿liwo�æ dostosowania tej instytucji do aktualnych potrzeb
rynkowych. Ze wzglêdu na instytucjonalne powi¹zanie hipoteki z zabez-
pieczan¹ wierzytelno�ci¹ nie mo¿na ni¹ zabezpieczyæ innej wierzytelno�ci
lub te¿ na rzecz innego wierzyciela. Jedn¹ hipotek¹ nie mo¿na równie¿
zabezpieczaæ kredytów konsorcjalnych, co w znacznym stopniu utrudnia
kredytowanie procesów inwestycyjnych. Inwestorzy wymagaj¹ bowiem
przede wszystkim elastyczno�ci w zabezpieczaniu ró¿nych wierzytelno-
�ci wynikaj¹cych z umowy kredytowej, a tego hipoteka nie zapewnia1.

1 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy �Kodeks cywilny i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw, www.ms.gov.pl
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2 J. P i s u l i ñ s k i, O d³ugu na nieruchomo�ci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, z. 1, s. 10.

3 Dz.U. z 1982 r. Nr 19, poz. 147 ze zm.
4 W.G., Nowe, tañsze zabezpieczenie, Rzeczpospolita z dnia 26.09.2003 r.

Przyczyn s³abo�ci instytucji hipoteki upatruje siê jednak nie tylko w jej
akcesoryjnym charakterze, ale tak¿e w braku odpowiednich regulacji
prawnych. Nieatrakcyjno�æ hipoteki pog³êbiaj¹ dodatkowo czynniki po-
zaprawne, m.in. braki personalne w wydzia³ach wieczystoksiêgowych,
a tak¿e niedostateczna informatyzacja s¹downictwa2. Konsekwencj¹
wskazanych powy¿ej wad jest wyd³u¿enie postêpowania wieczystoksiê-
gowego oraz jego wysokie koszty.
Z powy¿szych uwag wynika potrzeba wprowadzenia do polskiego

prawa cywilnego nieakcesoryjnej instytucji prawnej, która by³aby nieza-
le¿na od wierzytelno�ci i pozwala³aby zabezpieczaæ wierzytelno�ci pie-
niê¿ne niezale¿nie od ich istnienia, i bez wzglêdu na zmianê osoby w³a-
�ciciela nieruchomo�ci. Instytucj¹ spe³niaj¹c¹ takie warunki jest nowe
ograniczone prawo rzeczowe, zwane d³ugiem gruntowym. Wprowadze-
nie tej instytucji do polskiego prawa cywilnego przewiduje opracowany
przez Komisjê Kodyfikacyjn¹ Prawa Cywilnego projekt ustawy o zmianie
ustawy � Kodeks cywilny i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
oraz o zmianie niektórych innych ustaw z dnia 15wrze�nia 2003 r. (zwany
w dalszej czê�ci projektem). Projekt ten rozszerza katalog ograniczonych
praw rzeczowych zawarty w art. 244 § 1 k.c. o instytucjê d³ugu grun-
towego. Szczegó³owe kwestie dotycz¹ce d³ugu gruntowego zostan¹
natomiast uregulowane w ustawie o ksiêgach wieczystych, hipotece i
d³ugu gruntowym (zwanej dalej ustaw¹)3. Omawianej instytucji po�wiê-
cony zostanie nowy dzia³ II1 tej ustawy, zatytu³owany �D³ug gruntowy�.
Wartym podkre�lenia faktem jest to, ¿e zamierzeniem twórców pro-

jektu by³o, aby d³ug gruntowy funkcjonowa³ obok, a nie zamiast hipoteki.
Do�wiadczenia krajów europejskich, w których ta forma zabezpieczenia
wierzytelno�ci stosowana jest od dawna, wskazuj¹, ¿e w praktyce d³ug
gruntowy wypiera hipotekê. W Niemczech 90% kredytów na nierucho-
mo�ciach zabezpieczanych jest w³a�nie d³ugiem gruntowym4. Wprowa-
dzenie do polskiego prawa tej instytucji wzorowane jest przede wszystkim
na rozwi¹zaniach niemieckich, nie stanowi jednak¿e ich dok³adnego od-
zwierciedlenia. Wychodzi bowiem naprzeciw postulatom doktrynalnym,
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wzoruje siê równie¿ na rozwi¹zaniach, które wykszta³ci³y siê w praktyce
obrotu prawnego w innych pañstwach. Warto w tym miejscu wspo-
mnieæ, ¿e poza Niemcami podobne instytucje prawne istniej¹ w Szwaj-
carii, Lichtensteinie, Turcji, Estonii, S³owenii i na Wêgrzech. W pewnym
zakresie przewidziane s¹ równie¿ w systemach prawnych Austrii oraz
pañstw skandynawskich. Nie s¹ te¿ obce polskiemu ustawodawstwu,
poniewa¿ podobne rozwi¹zania funkcjonowa³y a¿ do czasu ujednolicenia
norm prawa rzeczowego w 1947 r.
W chwili obecnej mamy do czynienia jedynie z projektem ustawy.

Mo¿na przypuszczaæ, ¿e najwcze�niej w 2005 r. pojawi siê mo¿liwo�æ
zabezpieczania kredytów d³ugiem gruntowym, gdy¿ omawiany projekt
przewiduje roczne vacatio legis dla nowych przepisów.

Definicja, przedmiot i powstanie d³ugu gruntowego

Zgodnie z projektem, d³ug gruntowy jest nowym ograniczonym pra-
wem rzeczowym obci¹¿aj¹cym nieruchomo�æ, ustanawianym na rzecz
oznaczonej osoby, zwanej uprawnionym. Tre�ci¹ tego prawa jest mo¿-
liwo�æ dochodzenia zaspokojenia z nieruchomo�ci, bez wzglêdu na to,
czyj¹ sta³a siê w³asno�ci¹ i z pierwszeñstwem przed wierzycielami oso-
bistymi w³a�ciciela nieruchomo�ci. D³ug gruntowy powinien byæ zawsze
wyra¿ony w oznaczonej sumie pieniê¿nej (art. 1121 ustawy). Wcze�niej-
sza wersja projektu wskazywa³a, ¿e zap³ata oznaczonej sumy pieniê¿nej
dotyczy równie¿ odsetek, obliczanych wed³ug okre�lonej stopy procen-
towej. Zapis taki nie pojawi³ siê jednakwwersji projektu z dnia 15wrze�nia
2003 r.Wydaje siê jednak, ¿e niezale¿nie od faktu uregulowania tej kwestii
w ustawie, obowi¹zek zap³aty odsetek umownych mo¿na wywie�æ z art.
1025 § 3 k.p.c., natomiast w przypadku odsetek kapita³owych mo¿na
przypuszczaæ, ¿e ich zap³ata, analogicznie jak w przypadku hipoteki,
zabezpieczona jest d³ugiem gruntowym tylko wówczas, gdy wynika to
wyra�nie z wpisu do ksiêgi wieczystej5.
Przedmiotem d³ugu gruntowego mo¿e byæ nie tylko nieruchomo�æ,

ale równie¿ udzia³ wspó³w³a�ciciela nieruchomo�ci oraz u¿ytkowanie
wieczyste. W tym ostatnim przypadku d³ug gruntowy obejmuje tak¿e
budynki i inne urz¹dzenia na gruncie, stanowi¹ce w³asno�æ wieczystego

5 Wyrok SN z dnia 24 listopada 1998 r., OSNC 1999, nr 6, poz. 111.
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u¿ytkownika. Do d³ugu gruntowego ustanowionego na udziale we wspó³-
w³asno�ci oraz na u¿ytkowaniu wieczystym stosuje siê, na podstawie art.
1122 ust. 3 ustawy, przepisy o d³ugu gruntowym obci¹¿aj¹cym nierucho-
mo�æ.
Zgodnie z art. 1124 ust. 1 ustawy, ustanowienie d³ugu gruntowego

nastêpuje na podstawie umowy o skutku rozporz¹dzaj¹cym (rzeczowym),
zawartej pomiêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci a uprawnionym z d³ugu.
Dla wa¿no�ci o�wiadczenia woli w³a�ciciela nieruchomo�ci wymagana
jest forma aktu notarialnego. Wynika to jednak ju¿ z art. 245 § 2 k.c.6,
a wiêc niepotrzebne wydaje siê powtórzenie tej kwestii we wspomnianym
wy¿ej przepisie ustawy. O�wiadczenie nabywcy (uprawnionego) mo¿e
byæ natomiast, zgodnie z art. 60 k.c., z³o¿one w dowolny sposób, mo¿e
byæ ono nawet dorozumiane (per facta concludentia). Przepisy projektu
przewiduj¹, ¿e równie¿ umowa o zmianê tre�ci d³ugu gruntowego po-
winna byæ zawarta w formie aktu notarialnego (art. 1127 ustawy).
Do ustanowienia nowego prawa rzeczowego niezbêdny jest równie¿

wpis do ksiêgi wieczystej, który zgodnie z art. 1125 ustawy powinien
okre�laæ osobê uprawnion¹, oznaczenie sumy pieniê¿nej, w której d³ug
zosta³ wyra¿ony, oraz termin wyga�niêcia d³ugu, je¿eli zosta³ zastrze¿ony.
We wcze�niejszej wersji projektu wskazywano równie¿ na obowi¹zek
okre�lania stopy procentowej i terminu p³atno�ci odsetek w przypadku
d³ugu oprocentowanego. Trafnie zaznaczono w pi�miennictwie, ¿e pro-
jektowane przepisy ustawy nie wspominaj¹ równie¿ o miejscu i terminie
zap³aty d³ugu gruntowego, co wskazuje na konieczno�æ zastosowania
regulacji kodeksu cywilnego (art. 454, 455 i 458 k.c.)7.
Celowo�æ utrzymania konstytutywnego charakteru wpisu do ksiêgi

wieczystej wynika z konieczno�ci przestrzegania zasady jawno�ci praw
rzeczowych na nieruchomo�ci8. Wpis do ksiêgi wieczystej jest konieczny
równie¿ do przeniesienia d³ugu gruntowego na inna osobê, do zmiany tre-
�ci d³ugu gruntowego oraz zmiany d³ugu gruntowego na hipotekê, hipo-

6 Zgodnie z art. 245 § 2 k.c., dotycz¹cym powstawania ograniczonych praw rzeczo-
wych na nieruchomo�ci, forma aktu notarialnego wymagana jest tylko dla o�wiadczenia
w³a�ciciela, który prawo ustanawia.

7 B. S w a c z y n a,Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz
ustaw: o ksiêgach wieczystych i hipotece, Kodeks postêpowania cywilnego, o listach
zastawnych i bankachhipotecznych, Prawoonotariacie,www.krn.org.pl, z dnia 20.02.2004 r.

8 J. Wa s i l k o w s k i, Prawo rzeczowe w zarysie, Warszawa 1957, s. 327 i nast.
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teki na d³ug gruntowy, zmiany zwyk³ego d³ugu gruntowego na listowy
i d³ugu listowego na zwyk³y d³ug gruntowy. Pominiêcie któregokolwiek
z obligatoryjnych sk³adnikówwpisu do ksiêgi wieczystej powoduje u³om-
no�æ tej czynno�ci prawnej. W przypadku wyst¹pienia takich braków
formalnych, s¹d, na podstawie art. 130 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.,
wezwie stronê do ich uzupe³nienia pod rygorem oddalenia wniosku.
D³ug gruntowy powinien byæ wyra¿ony w oznaczonej sumie pieniê¿-

nej. Z uwagi na brak szczegó³owych wskazówek w przepisach mo¿na
by³oby wnioskowaæ, ¿e do wierzytelno�ci zabezpieczonej d³ugiem grun-
towym stosowaæ nale¿y przepis art. 358 § 1 k.c., statuuj¹cy tzw. zasadê
nominalizmu. Zgodnie z t¹ zasad¹, zobowi¹zania pieniê¿ne na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej mog¹ byæ wyra¿one tylko w walucie polskiej,
z zastrze¿eniem ustawowych wyj¹tków. Przepisy dotycz¹ce d³ugu grun-
towego takiego wyj¹tku nie przewiduj¹, a wiêc stosowanie zasady no-
minalizmu wydawa³oby siê tym bardziej uzasadnione. Podobny problem
poruszany by³ w doktrynie w stosunku do hipotecznego zabezpieczania
wierzytelno�ci pieniê¿nych w walutach obcych. Przewa¿y³ pogl¹d, ¿e
mo¿liwe jest dokonaniewpisuhipotekiwwalucie obcej, nawet bezpotrzeby
przeliczania na równowarto�æ w pieni¹dzu polskim. Wydaje siê, ¿e rów-
nie¿ w przypadku d³ugu gruntowego praktyka pójdzie w podobnym
kierunku9.

Nieakcesoryjny charakter d³ugu gruntowego

D³ug gruntowy jest prawem rzeczowym o charakterze nieakcesoryj-
nym, co oznacza, ¿e nie istnieje ¿adne ustawowe powi¹zanie pomiêdzy
tym prawem a zabezpieczan¹ wierzytelno�ci¹. W przeciwieñstwie do
hipoteki10, w przypadku braku wierzytelno�ci d³ug gruntowy nie wygasa,
poniewa¿ jest prawemsamoistnym,niezwi¹zanymzwierzytelno�ci¹.Dziêki
temu d³ugiem gruntowym mog¹ byæ zabezpieczane ró¿ne zmieniaj¹ce siê

9 R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci � nowa forma zabezpieczenia sumy pieniê¿nej,
Rejent 2000, nr 3, s. 63.

10 Szerzej na temat akcesoryjno�ci hipoteki S. R u d n i c k i, Hipoteka, zastaw i prze-
w³aszczenie na zabezpieczenie jako �rodki zabezpieczenia kredytu d³ugoterminowego we-
d³ug prawa polskiego de lege ferenda, [w:] II Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej Pol-
skiej. Referaty i Opracowania, Poznañ-Kluczbork 1999, s. 278 i nast.; S. R u d n i c k i,
Hipoteka na rozdro¿u, Rejent 1998, nr 1, s. 12.
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wierzytelno�ci, bez konieczno�ci ustanawiania nowego zabezpieczenia dla
ka¿dej z nich.Ograniczeniem jest tutajwysoko�æ sumypieniê¿nej,w której
d³ug gruntowy zosta³ wyra¿ony. Zgodnie z art. 1128 ust. 1 ustawy, nie
bêdzie mo¿na uzale¿niæ istnienia albo przeniesienia d³ugu gruntowego od
innego stosunku prawnego lub wierzytelno�ci. Inny zapis pozbawia³by
omawiane ograniczone prawo rzeczowe cechy nieakcesoryjno�ci. Z tych
samych wzglêdów nie jest równie¿ dozwolone ustanowienie, przeniesie-
nie lub zmiana d³ugu gruntowego z zastrze¿eniem warunku (art. 1128 ust.
2 ustawy). Nie ma jednak przeszkód, by prawo to by³o ustanawiane na
czas oznaczony (art. 1128 ust. 3 ustawy).

Umowa zabezpieczaj¹ca

Z uwagi na nieakcesoryjno�æ nowej instytucji powi¹zanie z wierzy-
telno�ci¹ nie wynika z tre�ci tego prawa, jednak¿e niew¹tpliwym jest, ¿e
pewienzwi¹zek istnieje.Powi¹zaniezwierzytelno�ci¹mo¿ezostaæwskazane
w umowie obligacyjnej, nazywanej w pi�miennictwie umow¹ zabezpie-
czaj¹c¹. Umowa ta jest istotna dla okre�lenia praw i obowi¹zków obu
stron przy finalizowaniu przysz³ych po¿yczek lub umówkredytuw ramach
d³ugu gruntowego, który zosta³ wpisany do ksiêgi wieczystej11. Zdaniem
J. Go³aczyñskiego, umowa taka nie pozbawia d³ugu gruntowego cechy
nieakcesoryjno�ci w stosunku do wierzytelno�ci, któr¹ zabezpiecza12. Pro-
jektowany artyku³ 1129 ustawy reguluje dopuszczalno�æ i niektóre skutki
zwi¹zane z zawarciem umowy zabezpieczaj¹cej, ze wzglêdu na to, ¿e
postanowienia co do zakresu zabezpieczenia oraz mo¿liwo�ci realizacji
d³ugu gruntowego mog¹ byæ bardzo zró¿nicowane. Projekt nie przes¹dza
w sposób szczegó³owy tre�ci takiej umowy.Wskazano jedynie, ¿e umowa
zabezpieczaj¹ca mo¿e okre�laæ cel ustanowienia lub zakres wykonywania
d³ugu gruntowego. Ustalenia takie s¹ szczególnie istotne w przypadku,
gdy wysoko�æ zabezpieczanej wierzytelno�ci bêdzie ni¿sza ni¿ warto�æ
d³ugu gruntowego. Wówczas umowa zabezpieczaj¹ca bêdzie rozstrzy-
ga³a, co w razie zaspokojenia stanie siê z warto�ci¹ przewy¿szaj¹c¹ sumê

11 R. S z t y k, D³ug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent 2003, nr 12, s. 226.
12 J. G o ³ a c z y ñ s k i,Umowa zabezpieczaj¹ca, [w:]O �ród³ach i elementach stosun-

ków cywilnoprawnych. Ksiêga pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Kraków 2000,
s. 128.
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zabezpieczonej wierzytelno�ci13. Dla umowy zabezpieczaj¹cej wymagana
jest forma pisemna z podpisem notarialnie po�wiadczonym. Ze wzglêdu
na konieczno�æ zapewnienia bezpieczeñstwa obrotu w art. 1129 ust. 2
ustawy wskazano, ¿e umowa odnosi skutek równie¿ wzglêdem nabywcy
d³ugu gruntowego, je¿eli nabywca ten o niej wiedzia³ lub z ³atwo�ci¹ móg³
siê dowiedzieæ.Wprzypadkuwykonania zobowi¹zañwynikaj¹cychz takiej
umowy, w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ przeniesienia
d³ugu gruntowego na siebie lub wskazan¹ przez niego osobê trzeci¹ albo
wykre�lenia go z ksiêgi wieczystej. Ponadto w art. 11210 ustawy wpro-
wadzono mo¿liwo�æ wykupienia d³ugu gruntowego przez w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej po up³ywie 30 lat od dnia powstania tego prawa,
chyba ¿e co innego wynika z umowy zawartej z uprawnionym. W
przypadkuwykupienia d³ugu gruntowegow³a�cicielmo¿e z³o¿yæwniosek
o wykre�lenie tego prawa z ksiêgi wieczystej albo wniosek o ujawnienie
siebie w tej¿e ksiêdze wieczystej jako uprawnionego.

Wyga�niêcie d³ugu gruntowego

Przyjêcie zasady nieakcesoryjno�ci d³ugu gruntowego powoduje, ¿e
wyga�niêcie wierzytelno�ci nie bêdzie oznacza³o automatycznie wyga-
�niêcia d³ugu gruntowego. Prawo to wygasa bowiem na skutek zrzecze-
nia siê przez uprawnionego iwykre�lenia go z ksiêgiwieczystej. Spe³nione
musz¹ byæ obie te przes³anki, co wiêcej, zrzeczenie siê d³ugu gruntowego
wymaga uprzedniej zgody w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci. Jest to
warunek wykre�lenia d³ugu z ksiêgi wieczystej b¹d� przepisania go na
rzecz w³a�ciciela na jego ¿¹danie (d³ug gruntowy w³a�ciciela)14. W przy-
padku natomiast d³ugu listowego konieczne jest równie¿ wydanie listu
w³a�cicielowi nieruchomo�ci. Wykre�lenie z ksiêgi wieczystej nastêpuje
na podstawie pisemnego o�wiadczenia uprawnionego o zrzeczeniu siê
d³ugu gruntowego, za pisemn¹ zgod¹ w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo-
�ci, natomiast w przypadku up³ywu terminu, na który d³ug gruntowy
zosta³ ustanowiony, wykre�lenie nastêpuje na podstawie wniosku w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci (art. 11213 ustawy). Prawodawca nie okre�la formy,
w jakiej zrzeczenie siê d³ugu gruntowego powinno byæ sporz¹dzone,

13 Jak przypis 1.
14 R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci..., s. 64.
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jednak¿e R. Sztyk wskazuje, ¿e powinna to byæ forma pisemna z pod-
pisem notarialnie po�wiadczonym15. Wartym zaznaczenia jest równie¿
fakt, ¿e d³ug gruntowy nie wygasa wskutek przej�cia na w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci obci¹¿onej albo nabycia przez uprawnionego w³asno�ci tej
nieruchomo�ci (art. 11211 ustawy).

Zmiana d³ugu gruntowego na hipotekê i hipoteki na d³ug
gruntowy

Przepis art. 11215 ustawy przewiduje mo¿liwo�æ umownej zmiany
d³ugu gruntowego na hipotekê i hipoteki na d³ug gruntowy. Umowa taka
powinna byæ zawarta w formie aktu notarialnego. W przypadku zmiany,
stosuje siê odpowiednio przepisy o ustanowieniu d³ugu gruntowego i hi-
poteki. Czynno�ci takie nie wymagaj¹ zgody uprawnionych, wpisanych
do ksiêgi wieczystej w tej samej lub ni¿szej kolejno�ci, chyba ¿e prawo
powstaj¹ce w wyniku zmiany mia³oby byæ wpisane w szerszym zakresie,
ni¿ to wynika z zastrze¿enia pierwszeñstwa. Nie bêdzie mo¿liwa zmiana
na d³ug gruntowy hipotek istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy
(art. 1201 ustawy).

Zasada pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych

Ta sama rzecz lub prawo mo¿e byæ obci¹¿one jednocze�nie kilkoma
ograniczonymi prawami rzeczowymi tego samego lub innego rodzaju.
W praktyce, w zwi¹zku z wykonywaniem tych praw, czêsto dochodzi
do kolizji. Ograniczone prawa rzeczowe maj¹ bowiem charakter praw
bezwzglêdnych i s¹ skuteczne w zasadzie erga omnes tak¿e wobec innego
uprawnionego z tytu³u takiego samego prawa, obci¹¿aj¹cego t¹ sam¹
nieruchomo�æ. Kolizja mo¿e polegaæ na tym, ¿e np. dwa prawa obci¹-
¿aj¹ce t¹ sam¹ rzecz nie mog¹ byæ w ogóle wykonywane jednocze�nie
b¹d� te¿ nie mog¹ byæ w pe³ni wykonane lub zabezpieczone jednocze�nie.
W celu unikniêcie kolizji i rozstrzygniêcia spornych kwestii wprowadzono
zasadê tzw. pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych16. Ogólne

15 R. S z t y k, D³ug gruntowy..., s. 225.
16 A.W ¹ s i e w i c z, Prawa rzeczowe ograniczone � charakterystyka ogólna, [w:]

System prawa cywilnego, t. II, Prawo w³asno�ci i inne prawa rzeczowe, pod red. J. Igna-
towicza, Wroc³aw-Warszawa 1977, s. 616.
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regu³y tej zasady okre�laj¹ art. 249-251 k.c., pierwszeñstwo praw ujaw-
nionych w ksiêdze wieczystej � art. 11-14 u.k.w.h., a pierwszeñstwo
w toku egzekucji � art. 1000, 1025, 1026 k.p.c. Podstawow¹ zasad¹
pierwszeñstwa ograniczonych praw rzeczowych, wyra¿on¹ w art. 249
§ 1 k.c., jest regu³a, ¿e prawo powsta³e wcze�niej ma pierwszeñstwo
przed prawem powsta³ym pó�niej (prior tempore, potior iure). Artyku³y
11-14 u.k.w.h., bêd¹ce przepisami szczególnymi w stosunku do przepi-
sów kodeksu cywilnego, stanowi¹, ¿e ograniczone prawa rzeczowe na
nieruchomo�ci, ujawnione w ksiêdze wieczystej (a wiêc równie¿ d³ug
gruntowy), maj¹ pierwszeñstwo przed takimi prawami nie ujawnionymi
w ksiêdze. O pierwszeñstwie rozstrzyga chwila, od której liczy siê skutki
dokonanego wpisu, przy czym prawa wpisane na podstawie wniosków
z³o¿onych równocze�nie maj¹ równe pierwszeñstwo. W³a�ciciel, ustana-
wiaj¹c ograniczone prawo rzeczowe, które ma byæ wpisane do ksiêgi
wieczystej, mo¿e zastrzec dla innego prawa pierwszeñstwo przed tym
prawem lub równe z tym prawem. Istnieje mo¿liwo�æ zmiany pierwszeñ-
stwa ograniczonych praw rzeczowych na podstawie umowy zawartej
miêdzy tym, czyje prawo ma pierwszeñstwa ust¹piæ, a tym, czyje prawo
ma uzyskaæ wy¿sze pierwszeñstwo. Umowa taka nie wymaga formy
szczególnej, jednak¿e forma pisemna wymagana jest dla celów dowo-
dowych. Obligatoryjny jest natomiast wpis zmiany pierwszeñstwa do
ksiêgi wieczystej.

Listowy d³ug gruntowy

D³ug gruntowy mo¿e wystêpowaæ zarówno w formie ksiêgowej (wpi-
sanie do ksiêgi wieczystej), jak i w formie listowej. W art. 11216 ustawy
przewidziano, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci w umowie o ustanowienie
d³ugu gruntowego mo¿e zastrzec, ¿e do powstania tego prawa potrzebne
jest wydanie przez s¹d rejonowy prowadz¹cy ksiêgê wieczyst¹ dla nie-
ruchomo�ci listu d³ugu gruntowego, wskazuj¹cego obci¹¿enie tej nieru-
chomo�ci d³ugiem gruntowym.
List d³ugu gruntowego powinien byæ sporz¹dzony na urzêdowym for-

mularzu, którego wzór i parametry techniczne okre�li Minister Sprawie-
dliwo�ci w drodze rozporz¹dzenia. Ponadto, zgodnie z art. 11218 ustawy,
list powinien zawieraæ nastêpuj¹ce elementy: napis �list d³ugu gruntowe-
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go�, oznaczenie s¹du, który go wyda³, miejsce i datê wystawienia,
oznaczenie nieruchomo�ci obci¹¿onej wed³ug danych z ksiêgi wieczystej,
oznaczenie sumy pieniê¿nej, w której d³ug gruntowy zosta³ wyra¿ony,
oznaczenie uprawnionego oraz termin wyga�niêcia d³ugu gruntowego,
je¿eli zosta³ zastrze¿ony. Dokument powinien zawieraæ równie¿ dane
wskazane w projektowanym art. 952 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
� Prawo o notariacie17: imiê i nazwisko notariusza sporz¹dzaj¹cego list
d³ugu gruntowego lub jego zastêpcy, siedzibê kancelarii, podpis w³a�ci-
ciela nieruchomo�ci i podpis notariusza.
W drodze rozporz¹dzenia Minister Sprawiedliwo�ci okre�li równie¿

sposób i miejsce zamieszczania na li�cie d³ugu gruntowego o�wiadczeñ
o przeniesieniu listu d³ugu gruntowego oraz o�wiadczeñ wyra¿aj¹cych
zgodê na wykre�lenie d³ugu gruntowego z ksiêgi wieczystej. Rozwi¹zanie
takie ma na celu zapewnienie bezpieczeñstwa, trwa³o�ci i czytelno�ci
dokumentu.
Listowy d³ug gruntowy powstaje z chwil¹ wydania uprawnionemu

przez s¹d rejonowy, po uprawomocnieniu siê wpisu, dokumentu wcze-
�niej przechowywanego w aktach ksiêgi wieczystej. Pomimo ¿e listy
d³ugu gruntowego maj¹ byæ wydawane przez s¹dy rejonowe prowadz¹ce
ksiêgê wieczyst¹, to jednak sporz¹dzane bêd¹ przez notariusza przygo-
towuj¹cego akt notarialny o ustanowieniu listowego d³ugu gruntowego,
zmianie d³ugu gruntowego bez listu na d³ug listowy, zmianie hipoteki na
listowy d³ug gruntowy albo zmianie tre�ci listowego d³ugu gruntowego.
Przyjêcie takiego rozwi¹zania wymaga poszerzenia katalogu czynno�ci
notarialnych. Notariusz bêdzie zobowi¹zany (równie¿ w przypadku listu
zastêpczego albo pozbawionego mocy prawnej) przes³aæ list z urzêdu
wraz z wypisem aktu notarialnego s¹dowi prowadz¹cemu ksiêgê wie-
czyst¹ dla nieruchomo�ci, celem ujawnienia listowego d³ugu gruntowego
w tej¿e ksiêdze (art. 951 pr. o not.). Regulacja taka ma na celu odci¹¿enie
s¹dów wieczystoksiêgowych przez zwolnienie ich od obowi¹zku sporz¹-
dzania, jak równie¿ pozbawiania mocy prawnej listów d³ugu gruntowego,
zapewniaj¹c jednak kontrolê nad wydawaniem tych dokumentów. Na

17 Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369, Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408. Artyku³ 952
dodany zostanie przez ustawê o zmianie ustawy � Kodeks cywilny i ustawy o ksiêgach
wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektórych innych ustaw.
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podstawie art. 11219 ustawy s¹d rejonowyobowi¹zany jest oddaliæwniosek
o wpis w przypadku niezgodno�ci miêdzy tre�ci¹ listu d³ugu gruntowego
a umow¹ o ustanowienie listowego d³ugu gruntowego, zmianê tre�ci albo
zniesienie listowego d³ugu gruntowego, zmianê hipoteki lub d³ugu grun-
towego na listowy d³ug gruntowy. W razie niezgodno�ci tre�ci listu d³ugu
gruntowego z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej co do osoby uprawnionej, tre�æ
dokumentu rozstrzyga na korzy�æ tego, kto naby³ d³ug gruntowy przez
czynno�æ prawn¹ z osob¹ legitymowan¹ tre�ci¹ listu d³ugu gruntowego
(art. 11224 ustawy). Zastosowanie w tym przypadku maj¹ przepisy art.
169 k.c., zgodnie z którymi do nabycia rzeczy konieczne jest jej wydanie,
jak równie¿ dobra wiara nabywcy.
Przeniesienie listowego d³ugu gruntowego wymaga wydania doku-

mentu i o�wiadczenia zbywcy o przeniesieniu tego prawa. O�wiadczenie
takie powinno byæ z³o¿one na odwrotnej stronie listu lub na za³¹czonej
do niego karcie dodatkowej i potwierdzone podpisem notarialnie po�wiad-
czonym. Nie jest konieczne ka¿dorazowe ujawnianie tych czynno�ci
w ksiêdze wieczystej, jednak¿e posiadacz listu mo¿e ¿¹daæ ujawnienia
siebie w tej¿e ksiêdze. Wprowadzono równie¿ domniemanie, ¿e upraw-
nionymzd³ugu gruntowego jest posiadacz listu d³ugu gruntowego, którego
prawowynika z nieprzerwanego szeregu o�wiadczeñ o przeniesieniu d³ugu
gruntowego. Wydaje siê, ¿e rozwi¹zanie takie ma na celu zapobie¿enie
niejasno�ciom, które mog¹ wynikn¹æ w przypadku rozbie¿no�ci pomiê-
dzy tre�ci¹ listu d³ugu gruntowego a tre�ci¹ ksiêgi wieczystej.
Zgodnie z art. 11227 ustawy, w razie zniszczenia, zaginiêcia lub uszko-

dzenia listu d³ugu gruntowego stosuje siê przepisy dekretu o umarzaniu
utraconych dokumentów18, z zastrze¿eniem jednak, ¿e w razie zaginiêcia
listu d³ugu gruntowego odstêpuje siê od zasady wydawania dokumentu
zastêpczego. W takim przypadku wypis prawomocnego postanowienia
o umorzeniu zaginionego listu d³ugu gruntowego wraz z wnioskiem
uprawnionego, którym jest osoba wpisana do ksiêgi wieczystej, stanowi¹
podstawê wpisu zmiany listowego d³ugu gruntowego na d³ug gruntowy
bez listu, natomiast w miejsce zniszczonego lub uszkodzonego listu d³ugu
gruntowego notariusz na ¿¹danie uprawnionego sporz¹dza zastêpczy
dokument na podstawie prawomocnego postanowienia o umorzeniu listu

18 Dz.U. z 1947 r. Nr 5, poz. 20.
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d³ugu gruntowego. Na nowym dokumencie zamieszcza adnotacjê o spo-
rz¹dzeniu go w miejsce dokumentu zniszczonego lub uszkodzonego oraz
napis: �zastêpczy list d³ugu gruntowego�.
Konstrukcja listu d³ugu gruntowego ma za zadanie w znacznej mierze

u³atwiæ obrót inkorporowanych w nim praw rzeczowych bez koniecz-
no�ci ka¿dorazowego wpisu do ksiêgi wieczystej. R. Sztyk wskazuje, ¿e
list d³ugu gruntowego ma charakter zbli¿ony do papierów warto�cio-
wych, w szczególno�ci zauwa¿a w omawianym dokumencie cechy we-
ksla19. Dodatkowo za stanowiskiem takim przemawiaæ mo¿e m.in. wpro-
wadzenie zasady, ¿ewprzypadkuniezgodno�ci tre�ci listud³ugugruntowego
z tre�ci¹ ksiêgi wieczystej co do osoby uprawnionej, tre�æ dokumentu
rozstrzyga na korzy�æ tego, kto naby³ d³ug gruntowy przez czynno�æ
prawn¹ z osob¹ legitymowan¹ tre�ci¹ listu (art. 11224 ustawy). Odmienne
stanowisko prezentuje P. Machnikowski, twierdz¹c, ¿e brak jest wska-
zania, i¿ charakter dokumentu pozwala na stosowanie przepisów kodeksu
cywilnego, dotycz¹cych papierów warto�ciowych20.

Ochrona d³ugu gruntowego

Zgodnie z przepisem art. 11214 ustawy, do ochrony d³ugu gruntowego
stosuje siê przepisy dotycz¹ce ochronyhipoteki. Przepisy art. 91-93u.k.w.h.
s¹ przepisami szczególnymi w stosunku do art. 251 k.c., dotycz¹cego
ochrony ograniczonych praw rzeczowych.
Na podstawie art. 91 u.k.w.h. uprawnionemu z d³ugu gruntowego

przys³uguje roszczenie negatoryjne o zaniechanie dzia³añ zagra¿aj¹cych
bezpieczeñstwu d³ugu gruntowego. Roszczenie mo¿e byæ skierowane
zarówno przeciwko w³a�cicielowi nieruchomo�ci, jak i przeciwko osobie
trzeciej, oddzia³ywuj¹cej na nieruchomo�æ w sposób, który mo¿e powo-
dowaæ zmniejszenie jej warto�ci. Ustawa nie wskazuje, jakie oddzia³ywa-
nienanieruchomo�æmo¿e spowodowaæzmniejszenie jejwarto�ciw stopniu
zagra¿aj¹cym bezpieczeñstwu d³ugu gruntowego. Wydaje siê, ¿e kwestia
ta wymaga udowodnienia przez uprawnionego ¿¹daj¹cego zaniechania
tych dzia³añ. Roszczenie o zaniechanie dzia³añ ma charakter prewencyjny

19 R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci, s. 66.
20 P. M a c h n i k o w s k i, Perspektywa wprowadzenia do prawa polskiego papierów

warto�ciowych inkorporuj¹cych ograniczone prawa rzeczowe, Radca Prawny 2000, nr 5,
s. 80-81.
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i powstaje z chwil¹ powstania zagro¿enia. Istotn¹ przes³ank¹ jest fakt,
¿e zagro¿enie niemusimieæ cech bezprawno�ci. Legitymacja czynna przy-
s³uguje uprawnionemu z d³ugu gruntowego, legitymacja bierna za� ka¿-
demu, kto oddzia³ywuje na nieruchomo�æ w sposób wskazany w art. 91
u.k.w.h.21 Roszczenie negatoryjne uprawnionego z d³ugu gruntowego do-
chodzone jest w procesie. S¹dem w³a�ciwym jest s¹d miejsca po³o¿enia
niruchomo�ci (art. 38 § 1 k.p.c.), a o w³a�ciwo�ci rzeczowej rozstrzyga
warto�æ przedmiotu sporu, któr¹ w sprawach o d³ug gruntowy stanowi
suma, w jakiej d³ug gruntowy zosta³ wyra¿ony (art. 24 § 2 k.p.c.)22.
Uzupe³nieniem roszczenia negatoryjnego jest przyznanie uprawnione-

mu z d³ugu prawa ¿¹dania od w³a�ciciela nieruchomo�ci przywrócenia
nieruchomo�ci do stanu poprzedniego b¹d� ustanowienia dodatkowego
zabezpieczenia. Z tym �rodkiem ochrony mamy do czynienia w przy-
padku, gdy ju¿ nast¹pi³o zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci w stopniu
naruszaj¹cym bezpieczeñstwo d³ugu gruntowego na skutek szkodliwego
oddzia³ywania na nieruchomo�æ w sposób bezpo�redni b¹d� po�redni. Za
taki stan rzeczy odpowiada w³a�ciciel nieruchomo�ci, je¿eli mo¿na mu
przypisaæ winê, choæby w postaci niedbalstwa23. Wybór ¿¹dania nale¿y
do uprawnionego, który ponadto wyznacza termin do jego spe³nienia. Po
bezskutecznym up³ywie tego terminu uprawniony mo¿e ¿¹daæ niezw³ocz-
nego zaspokojenia z nieruchomo�ci obci¹¿onej. W przypadku natomiast,
gdy zmniejszenie warto�ci nieruchomo�ci nast¹pi³o na skutek okoliczno-
�ci, za które w³a�ciciel nie odpowiada, uprawniony nie ma roszczenia
przeciwko w³a�cicielowi nieruchomo�ci, ale d³ug gruntowy obejmuje
roszczenie o naprawienie szkody, przys³uguj¹ce w³a�cicielowi (art. 93
u.k.w.h.).

Zmiany w postêpowaniu egzekucyjnym z nieruchomo�ci

Wprowadzenie do polskiego systemu prawnego instytucji d³ugu grun-
towego wymaga równoczesnego dostosowania przepisów z zakresu

21 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa
2000, s. 333.

22 Artyku³ 24 § 2 k.p.c. dodany zostanie przez ustawê o zmianie ustawy � Kodeks
cywilny i ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektórych innych
ustaw.

23 K. P i a s e c k i, Ksiêgi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Bydgoszcz 1995, s. 176.
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postêpowania egzekucyjnego. W art. 1123 ustawy wyra¿ono ogóln¹ za-
sadê, ¿e zaspokojenie uprawnionego z nieruchomo�ci nastêpuje wed³ug
przepisów o s¹dowym postêpowaniu egzekucyjnym, chyba ¿e egzekucja
z nieruchomo�ci prowadzona jest przez administracyjny organ egzeku-
cyjny. Rozwi¹zanie takie zapewnia s¹dow¹ kontrolê nad realizacj¹ prawa
rzeczowego na nieruchomo�ci. Do katalogu tytu³ów egzekucyjnych,
zawartego w art. 777 § 1 k.p.c., dodano dwa nowe � list d³ugu grun-
towego i wypis prawomocnego orzeczenia o wpisie d³ugu gruntowego,
co ma na celu usprawnienie dochodzenia zaspokojenia z nieruchomo�ci.
Na podstawie tytu³u egzekucyjnego dotycz¹cego d³ugu gruntowego s¹d
nada klauzulêwykonalno�ci przeciwko ka¿demu, kto po ujawnieniu prawa
w ksiêdze wieczystej zosta³ wpisany jako w³a�ciciel nieruchomo�ci ob-
ci¹¿onej, przy czym egzekucjê mo¿na kierowaæ wy³¹cznie do tej nieru-
chomo�ci (778 § 3 k.p.c.). Dodane art. 9121-9122 k.p.c. reguluj¹ kwestiê
zajêcia d³ugu gruntowego. W takim przypadku stosuje siê przepisy o za-
jêciu wierzytelno�ci hipotecznej, natomiast w celu zajêcia prawa wyni-
kaj¹cego z listu d³ugu gruntowego komornik powinien odebraæ list d³u¿-
nikowi i z³o¿yægododepozytu s¹dowego.Zmianywprzepisachoegzekucji
z nieruchomo�ci dotycz¹ równie¿ obowi¹zku do³¹czenia do wniosku
o dokonanie opisu i oszacowanie listu d³ugu gruntowego w przypadku
egzekucji listowego d³ugu gruntowego. Poprzez nowelizacjê art. 984 § 1
k.p.c. okre�lono uprawnienia przy postêpowaniu licytacyjnym. Istotne
znaczenie ma zmiana art. 1025 k.p.c., który dotyczy kolejno�ci zaspo-
kojenia z kwoty uzyskanej z egzekucji. Nale¿no�ci uprawnionego z d³ugu
gruntowego na nieruchomo�ci zosta³y umieszczone na równi z nale¿no-
�ciami zabezpieczonymi hipotecznie, zastawem rejestrowym albo przez
wpis do innego rejestru.

Znaczenie nowej instytucji prawa cywilnego

Wprowadzenie do polskiego systemu prawnego instytucji d³ugu grun-
towego ma znaczenie przede wszystkim dla obrotu gospodarczego. Nie-
w¹tpliwie wart¹ podkre�lenia zalet¹ d³ugu gruntowego jest jego wiêksza
elastyczno�æ w zabezpieczaniu wierzytelno�ci w porównaniu ze stoso-
wan¹ powszechnie hipotek¹.



113

D³ug gruntowy � nowe ograniczone prawo rzeczowe

1. D³ug gruntowy mo¿na ustanowiæ przed powstaniem wierzytel-
no�ci
D³ug gruntowy mo¿na ustanowiæ jeszcze przed powstaniem wierzy-

telno�ci, co znacznie przyspiesza procedurê uzyskania kredytu, a dla banku
nie bez znaczenia pozostaje fakt, ¿e nie ponosi ryzyka wyp³aty kredytu
przed uzyskaniem zabezpieczenia. Dla wpisu d³ugu gruntowego do ksiêgi
wieczystej nie jest bowiem wymagane wykazywanie istnienia wierzytel-
no�ci. D³ug gruntowy mo¿na zaoferowaæ jako zabezpieczenie ju¿ w mo-
mencie prowadzenia rozmów z bankiem i podpisania umowy kredytowej.
Gdyby w analogicznej sytuacji pos³u¿yæ siê hipotek¹ i w momencie
prowadzenia rozmów z bankiem rozpocz¹æ procedurê wpisu hipoteki do
ksiêgi wieczystej, która trwa w Polsce �rednio oko³o 2 miesiêcy, bank
za¿¹da³by ubezpieczenia kredytu do czasu wpisu, co ³¹czy siê z dodat-
kowymi kosztami.W przypadku d³ugu gruntowego ustanowionego wcze-
�niej, zabezpieczenie mo¿na zaoferowaæ od razu, co obni¿a koszty kre-
dytu i pozwala skróciæ czas niezbêdny na uzyskanie wpisu do ksiêgi
wieczystej.
Wprowadzenie instytucji d³ugu gruntowego najprawdopodobniej

zwiêkszy równie¿ konkurencjê miêdzy bankami. Dla banków ten rodzaj
zabezpieczenia bêdzie korzystny, gdy¿ ³atwiej im bêdzie sprzedaæ tego
typu wierzytelno�ci, a w konsekwencji w Polsce rozwinie siê wtórny ry-
nek hipoteczny. Istotny jest równie¿ fakt, ¿e d³ug gruntowy u³atwi fi-
nansowanie inwestycji przez konsorcja bankowe24.

2. D³ug gruntowy nie jest zwi¹zany z zabezpieczan¹ wierzytelno-
�ci¹
Hipoteka jest �ci�le zwi¹zana zwierzytelno�ci¹, któr¹ zabezpiecza. Nie

nale¿y ona do praw maj¹cych zastosowanie w takich procedurach kre-
dytowych, które dopuszczaj¹ zmiany podmiotowe i przedmiotowe wie-
rzytelno�ci w ramach ju¿ ustanowionego konkretnego zabezpieczenia.
Zale¿no�æ hipoteki od zabezpieczonej wierzytelno�ci sprawia, ¿e w ra-
mach hipoteki zmiany s¹ niedopuszczalne. Nie jest wiêc mo¿liwe zabez-
pieczenie jedn¹ hipotek¹ kredytu na zakup lokalu, a potem dodatkowo
kredytu na rozpoczêcie dzia³alno�ci gospodarczej. D³ug gruntowy nato-

24 M.W i e l g o, Nowe zabezpieczenie kredytów, www.gazeta.pl z dnia 25.09.2003 r.
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miast umo¿liwia tego typu operacjê. Raz wpisany do ksiêgi wieczystej
mo¿e zabezpieczaæ ró¿ne kredyty udzielane przez ró¿ne banki. Ponadto,
gdy obecnie kto� chce wzi¹æ w innym banku kredyt na korzystniejszych
warunkach (ni¿sze oprocentowanie, dogodniejsze warunki), by sp³aciæ
nim stary, musi liczyæ siê z kosztami wykre�lenia hipoteki i wpisania
nowej. Przy hipotece powstaje bowiem problem i dla banku, i dla klienta,
gdy¿ trudno�ci przeniesienia zad³u¿enia na inny bank wynikaj¹ z koniecz-
no�ci ujawnienia nowego banku w ksiêdze wieczystej jako nowego
uprawnionego do zabezpieczenia, i poci¹gaj¹ za sob¹ dodatkowe koszty.
W przypadku d³ugu gruntowego ³atwiej i taniej bêdzie mo¿na zmieniæ
bank, co niew¹tpliwie u³atwi ¿ycie przedewszystkim inwestorom i pozwoli
im szybciej pozyskiwaæ �rodki na inwestycje. Z drugiej jednak stro-
ny, wskazuje siê w literaturze, ¿e banki bêd¹ zmierza³y do zwi¹zania w³a-
�cicieli obci¹¿onych nieruchomo�ci z bankiem, na rzecz którego ustano-
wiony zosta³ d³ug gruntowy25.

3. Wyga�niêcie wierzytelno�ci nie powoduje wyga�niêcia d³ugu
gruntowego
Wyga�niêcie wierzytelno�ci nie poci¹ga za sob¹ wyga�niêcia d³ugu

gruntowego, comamiejscewprzypadkuhipoteki.Mimowyga�niêcia wie-
rzytelno�ci, która zosta³a zabezpieczona d³ugiem gruntowym, nie wygasa
on imo¿na nim zabezpieczyæ kolejn¹wierzytelno�æ. Ponadto, gdy zmienia
siêwierzytelno�æ, d³ug gruntowy istnieje, nadal j¹ zabezpiecza, oczywi�cie
do wysoko�ci sumy, w której zosta³ wyra¿ony. D³ug gruntowy funkcjo-
nuje nawet wtedy, gdy wierzytelno�æ bêdzie sprzedawana.
Wprowadzenie do prawa polskiego konstrukcji d³ugu gruntowego ma

na celu przede wszystkim usprawnienie funkcjonowania systemów kre-
dytowych poprzez rozszerzenie mo¿liwo�ci zabezpieczania wierzytelno-
�ci. Konstrukcja d³ugu gruntowego pozwala bowiem w zasadzie na
nieograniczone modyfikacje zabezpieczonej wierzytelno�ci, dynamiczne
zmiany konstrukcji kredytowych w ramach raz ustanowionego zabez-
pieczenia oraz ³atwiejsz¹ zmianê kredytodawcy26. Istotnym pozostaje

25 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 26.
26 Uzasadnienie potrzeby wprowadzenia d³ugu gruntowego do polskiego prawa, opra-

cowanie Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, www.fukrehip.pl, z dnia 20.02.2004 r.
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równie¿ fakt wprowadzenia takich samych �rodków ochrony nowego
prawa rzeczowego, jak w przypadku hipoteki. D³ug gruntowy wydaje
siê byæ dobrym rozwi¹zaniem dla tych wszystkich, którzy w przysz³o�ci
bêd¹ chcieli zabezpieczaæ kredyty, wykorzystuj¹c now¹ instytucjê. Wiêk-
sza w porównaniu z hipotek¹ elastyczno�æ i ni¿sze koszty zabezpieczenia
�wiadcz¹ o atrakcyjno�ci d³ugu gruntowego, niemniej jednak nie nale¿y
zapominaæ, ¿e dopiero praktyka poka¿e, jak nowa konstrukcja bêdzie
funkcjonowa³a na gruncie prawa polskiego.


