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OPINIA ZLECONA

Warszawa, 31.03. 2005 r.

OPINIA

w sprawie rz gdowego projektu ustawy o zmianie kodeksu cywilnego I ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektory  ch innych ustaw (druk
nr 3433) z uwzgl ednieniem zmian wynikaj acych ze sprawozdania Podkomisji
Nadzwyczajnej do rozpatrzenia w/w projektu z dnia 9 marca 2005 r.

I. Uwagi ogolne

Przedtozony przez Rade Ministrow projekt ustawy o zmianie kodeksu
cywilnego i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (druk sejmowy nr 3433)" jest efektem kilkuletnich prac prowadzonych
przez Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego?. Nalezy podkresli¢, ze w poréwnaniu
do wczesniejszych wersji przediozony projekt nie przewiduje prawie zadnych zmian
w przepisach o hipotece (poza wprowadzeniem tzw. hipoteki wtasciciela oraz zmiang
art. 65 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®, bedacej wynikiem zmian w
przepisach ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych®). Cze$é z proponowanych
wczesniej zmian zostata wprowadzona innymi ustawami (jak np. przepisy o hipotece
lgcznej umownej — por. art. 76 ust. 3 i 4 u.k.w.h.), z czesci zmian niestety — z
niewiadomych przyczyn - zrezygnowano (chodzi zwlaszcza o propozycje
wprowadzenia hipoteki listowej oraz mozliwosci rozporzadzania opréznionym
miejscem hipotecznym®). Propozycije te zmierzaly w - godnym aprobaty — kierunku
dostosowania przepisdbw o hipotece do zmienionych warunkéw gospodarczych i
uczynienia z tej instytucji (majacej diugg tradycje w polskiej kulturze prawnej)
bardziej nowoczesnego i atrakcyjnego sposobu zabezpieczenia. Byé moze
rezygnacja z projektowanych wczesniej zmian przepisow o hipotece, jak i brak

1 zwany dalej “projektem rzadowym”. Zmiany proponowane w sprawozdaniu Podkomisji
Nadzwyczajnej z 9 marca 2005 r. bedg cytowane dalej jako “projekt Podkomis;ji”.

> Por. wczesniejszy projekt ogtoszony w Przegladzie Legislacyjnym 2000, nr 2 s. 195 i n. oraz
Rejencie 2000, nr 3, s. 243 i n. Zob. takze krytyczne uwagi do tego projektu J.Pisulinskiego, O diugu
na nieruchomos$ci, Transformacje Prawa Prywatnego 2001, nr 1, s. 9 i n. oraz |. Karasek, Diug
gruntowy (ze szczegélnym uwzglednieniem skutkébw jego ustanowienia dla wilasciciela
nieruchomosci), Rzadowe Centrum Legislacji, Seria A Raporty, Warszawa 2000.

% Ustawa z 6 lipca 1982 r. tekst jedn. Dz.U. z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm., cytowana dalej w
skrocie jako u.k.w.h.

* Ustawa z 15 grudnia 2000 r., tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 ze zm. Konieczno$é
zmiany art. 65 ust. 4 u.k.w.h. wynika zwtaszcza z art. 10 i 11 ustawy z 2 lipca 2004 r. 0 zmianie
kodeksu postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. nr 172, poz. 1804).

Propozycje te wzorowane byly na projekcie prawa rzeczowego, przygotowanego przez
przedwojenng Komisje Kodyfikacyjng RP. Na temat projektowanych przepiséw o rozporzadzaniu
opréznionym miejscem hipotecznym zob. B. Swaczyna, Rozporzgdzanie oprdéznionym miejscem
hipotecznym i hipotece wiasciciela (Uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego),
Kwartalnik Prawa Prywatnego 2003, nr 1, s. 211 in.



propozycji zmiany niektorych obowigzujgcych juz przepisow, na ktorych potrzebe
wskazuje sie w literaturze (zob. uwagi w pkt Il opinii), byla spowodowana
przekonaniem tworcow projektu, ze proéby modernizacji przepisow o0 hipotece sg w
istocie zbedne, gdyz instytucja ta — w wyniku wprowadzonych zmian — utraci na
znaczeniu. Trzeba przyznaé, ze przypuszczenie to znajduje mocne oparcie w
doswiadczeniach niemieckiej praktyki, w ktérej w drugiej potowie XX w. diug
gruntowy praktycznie catkowicie wypart z obrotu hipoteke (mimo ze przepisy o
hipotece w prawie niemieckim sg znacznie lepiej przystosowane do potrzeb obrotu
prawnego, niz przepisy prawa polskiego). Po wprowadzeniu projektowanej regulaciji
przepisy o hipotece bedg miaty znaczenie przede wszystkim dla hipotek
ustanowionych przed wejsciem w zycie omawianej ustawy (o ile zostanie przyjety art.
11 ust. 2 projektu rzgdowego i projektu Podkomisji) oraz dla hipoteki przymusowej,
ktora nadal bedzie jedynym sposobem zabezpieczenia naleznosci budzetowych
(Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego oraz ZUS) z tytutu podatkow i
sktadek na ubezpieczenie spoteczne, jak tez wierzytelnosci niezabezpieczonych, lecz
stwierdzonych tytutem wykonawczym (por. art. 109 u.k.w.h.), a takze jako sposob
zabezpieczenia roszczen na czas trwania postepowania (por. art. 747 pkt 2 k.p.c.).
Mozna sie za$ spodziewac, ze szczeqdlnie banki, jako zabezpieczenie sptaty
kredytéw, pozyczek i innych zobowigzan wynikajgcych z czynnosci bankowych, beda
stosowaly prawie wytacznie diug gruntowy zamiast hipoteki. Nie jest zatem w petni
prawdziwe stwierdzenie zawarte w uzasadnieniu projektu rzadowego (str. 2
uzasadnienia), iz jego podstawowym celem jest “przywrécenie w polskim prawie
hipotecznym pewnych nowoczesnych i utatwiajgcych obrot instytucji, czesciowo
funkcjonujacych przed ujednoliceniem prawa rzeczowego w dekrecie z dnia 11
pazdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe (...), czesciowo istniejacych rowniez przed
uchwaleniem w dniu 6 lipca 1982 r. ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (...)
wzglednie projektowanych w trakcie prac Komisji Kodyfikacyjnej Rzeczpospolitej
Polskiej nad ujednoliconym prawem rzeczowym w okresie miedzywojennym (....).” W
istocie_bowiem gtéwnym i w zasadzie jedynym celem projektu jest wprowadzenie
instytucji dlugu gruntowego, jako nieakcesoryjneqo zabezpieczenia wierzytelnosci,
zas zmiany, odnoszace sie do hipoteki lub mogace mieé dla niej znaczenie (jak
projektowane nowe art. 319" i art. 798" k.p.c.) maja znaczenie w_zasadzie
drugorzedne (co nie oznacza, iz wprowadzenie projektowanych art. 319" i art. 798*
K.p.c. nie jest potrzebne — zob. uwagi w punkcie IV opinii). Projekt prawa rzeczowego
przedwojennej Komisji Kodyfikacyjne] RP (ani w wersji z 1937 r., ani w wersji z 1939
r.) nie przewidywat wprowadzenia do prawa polskiego diugu gruntowego, mimo ze
instytucja ta byta znana czionkom Komisji Kodyfikacyjnej, gdyz przepisy kodeksu
cywilnego niemieckiego odnoszace sie do diugu gruntowego obowigzywaly na
terenie b. zaboru pruskiego (do korca 1946 r.)°.

Jednoczesnie warto zauwazy¢, ze cel projektu, jakim jest wprowadzenie do
prawa polskiego nieakcesoryjnego zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci
moze nie zosta¢ osiggniety, jesli w dalszym ciggu funkcjonowa¢ bedzie — uznana
ostatnio za dopuszczalng przez SN w trzech swoich publikowanych orzeczeniach’ —
instytucja przewtaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci. Projekt nie zajmuje sie

® |Istniejace w dniu wejscia w zycie dekretu o prawie rzeczowym (4. 1 stycznia 1947 r.) diugi gruntowe

pozostaly w zasadzie w mocy. Utrzymane zostaly takze przez ustawe o ksiegach wieczystych i
hipotece.

" Zob. wyrok SN z 29 maja 2000 r., Orzecznictwo Sadu Najwyzszego (OSP) 2001, nr 2, poz. 26,
wyrok SN z 10 stycznia 2002 r., Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna (OSN) 2002, nr 11,
poz. 134 oraz wyrok SN z 8 marca 2002 r., OSP 2003, nr 3, poz. 37.



w ogole tym problemem, zas mozna wskaza¢ co najmniej dwie przyczyny, dla
ktorych wiasnie przewtaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci moze sie okazaé
nadal atrakcyjniejszym zabezpieczeniem wierzytelnosci od projektowanego dtugu
gruntowego: po pierwsze, tak jak diug gruntowy, przewtaszczenie na zabezpieczenie
uwaza sie za zabezpieczenie nieakcesoryjne, ale — w przeciwienstwie do
projektowanych przepiséw art. 112° u.k.w.h i art. 840 § 1 pkt 4 k.p.c. — umowa
okreslajgca cel tego zabezpieczenia nie jest w zasadzie poddana zadnym rygorom
ustawowym, a po drugie wierzyciel moze zaspokoiC sie z przewlaszczonej
nieruchomosci bez potrzeby przeprowadzania postepowania egzekucyjnego (inaczej
niz w przypadku diugu gruntowego — por. projektowany art. 112% u.k.w.h.), za$ w
razie ogtoszenia upadiosci dtuznika potgczonego z likwidacjg masy upadiosci
wierzycielowi przystuguje — zgodnie z dominujgcym w nauce pogladem — prawo
wylgczenia przewtaszczonej nieruchomosci z masy (zob. art. 101 ust. 2 prawa
upadtosciowego i naprawczego®) a nie prawo odrebnosci. Funkcjonowanie
przewtaszczenia na zabezpieczenie nieruchomosci stwarza wiec niebezpieczenstwo
“roziozenia” kazdego postepowania upadiosciowego, skoro najwazniejsze |
najcenniejsze skfadniki potencjalnej masy upadtosci sg nieodstepne dla innych
wierzycieli upadtego, a sad — z powodu ubostwa masy — moze by¢ zmuszony do
oddalenia wniosku o upadto$¢ (por. art. 13 ust. 2 u.p.n.). Konkurowanie w jedynym
systemie prawnym dwoch rodzajéw nieakcesoryjnych zabezpieczen wierzytelnosci, z
ktorych jeden (przewtaszczenie na zabezpieczenie nieruchomosci) jest wytworem
praktyki i nie jest w zasadzie uregulowany ustawowo, wydaje sie nie tylko zbedne,
ale prowadzi do dysfunkcji systemu prawnego®. Dlatego tez uchwalenie omawianego
projektu ustawy winno by¢ potgczone z ustawowym zakazaniem stosowania
przewtaszczenia na zabezpieczenie, przynajmnie] w odniesieniu do nieruchomosci
(na wzoér prawa holenderskiego — por. art. 3:84 ust. 3 holenderskiego kodeksu
cywilnego).

Na atrakcyjnos¢ diugu gruntowego jako zabezpieczenia wierzytelnosci bedzie
tez miata wplyw diugo$¢ postepowania zwigzanego z wpisem diugu gruntowego w
ksiedze wieczystej (bez ktérego nie moze on powsta¢) oraz postepowania
egzekucyjnego, w ktéorym nastepowatoby zaspokojenie uprawnionego z dlugu
gruntowego. To zaleze¢ bedzie zas od postepoéw we wprowadzaniu elektronicznej
ksiegi wieczystej i usprawnieniu pracy sadow wieczystoksiegowych oraz wiekszej
sprawnosci i efektywnosci postepowania egzekucyjnego, do polepszenia ktérego
powinna sie przyczyni¢ ostatnia duza nowelizacja przepisow o egzekucji w kodeksie
postepowania cywilnego, ktéra weszta w zycie 5 lutego 2005 r.

[I. Uzasadnienie wprowadzenia instytucji dlugu grun towego i uwagi
prawnoporéwnawcze

1. W uzasadnieniu projektu rzadowego sporo uwagi poswiecono wyjasnieniu
powodow wprowadzenia do prawa polskiego nowego ograniczonego prawa
rzeczowego nazwanego dtugiem gruntowym (str. 1-4). W istocie potrzeba
wprowadzenia tej instytucji sprowadza sie do dwoch przyczyn: niedostosowanie
hipoteki jako zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci do potrzeb
wyspecjalizowanych technik kredytowania; “nawigzanie do rozwigzan [prawnych]
znanych nowoczesnym europejskim ustawodawstwom hipotecznym, w tym przede
wszystkim prawu niemieckiemu i stowenskiemu”.

8 Ustawa z 28 lutego 2003 r. Dz.U. nr 60, poz. 535 ze zm., cytowana dalej w skrécie jako “u.p.n.”
® Zob. J.Pisulinski, glosa do wyroku SN z 8 marca 2002 r., OSP 2003, nr 3, poz. 37.



2. Nie ulega watpliwosci, ze akcesoryjny charakter hipoteki ogranicza mozliwos¢
wykorzystania jej do zabezpieczenia wielu (réznych) wierzytelnosci, jak tez
zabezpieczenia innej wierzytelnosci, po wygasnieciu wierzytelnosci pierwotnie
zabezpieczonej. Jednakze mozliwosci wykorzystania istniejgcej hipoteki (a scislej
rzecz ujmujgc — przystugujacego jej pierwszenstwa) w celu zabezpieczenia nowej
(kolejnej) wierzytelnosci miata stuzy¢ — proponowana w pierwszych wersjach
projektu, przygotowanych przez Komisje Kodyfikacyjng Prawa Cywilnego — instytucja
rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. Mozna tez by byto wprowadzié
mozliwos¢ zastrzezenia przez strony w umowie ustanawiajgcej hipoteke, ze po
wygasnieciu zabezpieczonej wierzytelnosci bedzie ona zabezpieczala inng
wierzytelnos¢ (tego samego wierzyciela), na wzor rozwigzania przyjetego w art. 18
ust. 1 ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw'’ (obecnie trwajg w
Sejmie prace nad zmiang tego przepisu — zob. druk sejmowy nr 3501). Z kolei
zabezpieczeniu jedng hipotekg okreslonego kregu wierzytelnosci, przystugujgcych
temu samemu wierzycielowi, mogtaby stuzyé — po wprowadzeniu pewnych zmian
legislacyjnych do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece — hipoteka kaucyjna
(mozna by skorzystac¢ z rozwigzania zawartego w 8 1190 ust. 1 kodeksu cywilnego
niemieckiego, dalej cytowanego jako BGB). Dzieki wprowadzeniu konstrukcji
hipoteki listowej mozna by réwniez przezwyciezy¢ trudnosci zwigzane z
przenoszeniem hipoteki, wynikajgce z koniecznosci dokonania wpisu nowego
wierzyciela w ksiedze wieczystej (art. 245 k.c.).

Znane sg rowniez (opisywane w literaturze przedmiotu) trudnosci w
zabezpieczeniu hipotekg kredytéw konsorcjalnych (cho¢ wydaje sie, ze banki
mogtyby wykorzysta¢ w tym celu konstrukcje hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej,
czego jednak z réznych przyczyn'! nie czyniag). Nalezy jednak zwrdcié uwage, ze
propozycja NBP wprowadzenia do prawa bankowego konstrukcji administratora
hipoteki — na wzor instytucji istniejgcej w art. 4 ustawy o zastawie rejestrowym i
rejestrze zastawdw - nie spotkata sie z niezrozumiatych przyczyn z uznaniem
ustawodawcy (zob. uzasadnienie do projektu zmiany ustawy — prawo bankowe, druk
sejmowy nr 2116). Trudno zrozumie¢, dlaczego konstrukcja administratora
zabezpieczenia moze funkcjonowa¢ w odniesieniu do akcesoryjnego przeciez
zastawu rejestrowego, a nie moze w odniesieniu do hipoteki.

Nie negujgc zatem wiekszej elastycznosci projektowanego diugu gruntowego
w poréwnaniu z hipotekg w ksztalcie wynikajacym z obowigzujacych przepisow,
uwazam, ze wiele wystepujgcych w praktyce trudnosci zwigzanych z hipotecznym
zabezpieczeniem wierzytelnosci mozna by przezwyciezy¢ dokonujgc odpowiednich
zmian w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. Nie powinno sie takze
absolutyzowac zasady akcesoryjnosci hipoteki, nie mozna jednak zapominac¢ o roli,
jakg zasada ta pewni — w powigzaniu z innymi zasadami odnoszacymi sie do
hipoteki, zwlaszcza zasadg szczegélowosci> — w polityce prawa (zasada
akcesoryjnosci, bedaca konsekwencjg zabezpieczajgcego charakteru hipoteki, stuzy

1 yUstawa z 6 grudnia 1996 r., Dz.U. nr 149, poz. 703 ze zm.

' Konstrukcja hipoteki na wierzytelnosci hipotecznej (tzw. subintabulatu) jest mato znana, nawet
wsréd prawnikdéw. Do tego przyczynia sie niemoznosé skorzystania z uproszczonego sposobu jej
ustanowienia, przewidzianego w prawie bankowym (por. art. 95 ust. 3-5 w brzmieniu nadanym przez
ustawe z 1 kwietnia 2004 r., Dz.U. nr 91, poz. 870). W przypadku konsorcjum tajnego banki nie chcg
takze ujawnia¢ swojego uczestnictwa w konsorcjum, do czego doszioby w razie wpisu hipoteki na
wierzytelnosci hipotecznej.

> Na temat zasady szczeg6towosci w odniesieniu do hipoteki zob. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna,
Krakow 2002, s. 62-63.



przede wszystkim ochronie wiasciciela obcigzonej nieruchomosci, wyznaczajac
zakres jego odpowiedzialnosci wobec wierzyciela). Znaczenie zasady akcesoryjnosci
podkresla choéby fakt, ze zabezpieczenia niekacesoryjne na nieruchomosci (cho¢ ich
rola w obrocie wzrasta) pozostajg w mniejszosci (zob. dalsze uwagi w tym punkcie).
Mimo ze rozluznienie zwigzku miedzy hipotekg a zabezpieczong nig wierzytelnoscig
(przez wprowadzanie wyjatkébw od zasady akcesoryjnosci, podyktowanych gtownie
potrzebg ochrony bezpieczenstwa obrotu prawnego) prowadzi niekiedy do sytuacii
zblizonej do tej, jaka istnieje w przypadku zabezpieczen o charakterze
nieakcesoryjnym (jak projektowany diug gruntowy), to jednak dostrzegalna jest
réznica w sytuacji wiasciciela nieruchomosci obcigzonej hipotekg i dlugiem
gruntowym. Ochrona wilasciciela nieruchomosci obcigzonej dlugiem gruntowym
realizowana jest bowiem na ptaszczyznie zobowigzaniowej (stosunki te majg jednak
ze swojej istoty charakter wzgledny, co rodzi problem rozszerzenia skutecznosci tych
stosunkéw wobec 0s6b trzecich - co do szczegdtow zob. dalsze uwagi w pkt IV
opinii), zas w przypadku wiasciciela nieruchomos$ci obcigzonej hipotekg — na
ptaszczyznie prawnorzeczowej (oznaczenie zabezpieczonej wierzytelnosci i jej
istotnych elementéw, takich jak np. termin sptaty, podlegajacych ujawnieniu przez
wpis w ksiedze wieczystej, wchodzi w zakres tresci samej hipoteki — hipoteka
zabezpiecza bowiem tg, a nie inng wierzytelno$¢, zas zmiana tresci wierzytelnosci
zabezpieczonej oznacza zmiane tresci samej hipoteki i niekiedy wymaga dla swojej
skutecznosci zmiany wpisu w ksiedze wieczystej*®). Nalezy jednak podkresli¢, iz
tworcy projektu dostrzegajg niebezpieczenstwa dla wiasciciela nieruchomosci
obcigzonej diugiem gruntowym, a wynikajagce z mozliwosci “rozejscia sie” osoby
wierzyciela zabezpieczonej dlugiem gruntowym wierzytelnosci i uprawnionego z
tytutu dlugu gruntowego i prébujg je czesciowo zniwelowac rozszerzajac skutecznosc
umowy okreslajacej cel zabezpieczenia (o ktérej mowa w projektowanym art. 112°
u.k.w.h.).

3. Jak wskazano w uzasadnieniu projektu (str. 3), nieakcesoryjne zabezpieczenia
rzeczowe na nieruchomosci sg “znane i cieszg i duzg popularnoscig w praktyce
obrotu” w Europie. Nie jest to jednak stwierdzenie prawdziwe. Nalezy bowiem
zauwazy¢, ze systemy prawne, w_ktérych wystepujg teqgo rodzaju zabezpieczenia,
pozostajg w zdecydowanej mniejszosci wsrod krajow cztonkowskich UE, przy czym
dotyczy to takze wiekszosci “starych” panstw cztonkowskich, o rozwinietych rynkach
kredytu realnego™®. Ws$réd znanych mi ustawodawstw panstw cztonkowskich
nieakcesoryjne prawo zastawnicze na nieruchomosci wystepuje przede wszystkim w
Niemczech (por. 8§ 1191-1198 BGB), w prawie wegierskim (por. § 269 kodeksu
cywilnego wegierskiego w brzmieniu nadanym przez ustawe CXXXVII/2000, ktéra
weszla w zycie 1 wrzeénia 2001 r.)**, w prawie estonskiemu™® i stowenskim (por. §
192-200 stowenskiego kodeksu prawa rzeczowego z 27 wrzesnia 2002 r., ktory

13 Zob. J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, s. 569 i n.

4 Zob. na ten temat opracowania Ch. Graf von Bernstorff, Das Hypothekenrecht in den UE — Staaten,
Recht der Internationalen Wirtschaft 1997, nr 3, s. 181 i n., Der Realkredit in den Landern der EG, red.
R.Welter, H. Breier, E. Ketzel, Stuttgart 1994, Realkredit und Grundstiicksverkehr in européischen
Landern, Bd. Il, red. W. Hadding, R. Welter, Stuttgart 1998, Sachenrecht in Europa, red. Ch. von Bar,
Bd. 1-4 Osnabriick 1999-2001.

> Nalezy jednak podkresli¢, ze diug gruntowy znany byt ustawodawstwu wegierskiemu w okresie
przedwojennym (wprowadzata go ustawa nr XXXV/1927 r.), zostat zas przywrocony w 1996 r. (przez
ustawe nr XXVI1/1996 o zmianie przepiséw kodeksu cywilnego o zastawie i hipotece).

® Opieram sie na informacji podanej przez K.Zaradkiewicza, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim
prawie cywilnym, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2000, nr 2, s. 295.



wszedt w zycie 1 stycznia 2003 r.)’. W prawie niemieckim, wegierskim i stowenskim
précz nieakcesoryjnych praw zastawniczych istnieje takze akcesoryjne
zabezpieczenie w postaci hipoteki (jednakze w prawie niemieckim — jak juz
wspomniano — hipoteka nie odgrywa istotnej roli jako sposOb zabezpieczenia
wierzytelnosci; wyjatkiem jest hipoteka przymusowa, bedaca odmiang hipoteki
zabezpieczajgcej, stanowigca srodek egzekucji; co do praktyki na Wegrzech i
Stowenii nie mam informaciji).

Sposrod innych ustawodawstw, w ktorych wystepuje nieakcesoryjne
zabezpieczenie na nieruchomosci, w uzasadnieniu projektu rzgdowego wskazuje sie
na prawo szwajcarskie, w ktorym istniejg instytucje: listu diuznego (Schuldbrief , la
cédule hypothécaire) i rentowego (Giilt, la lettre de rente)™®. List diuzny, bedacy
papierem wartosciowym, inkorporuje zarowno zabezpieczong wierzytelnos¢ (przez
wystawienie listu dluznego “stara” wierzytelnos¢ zostaje zastgpiona w wyniku
odnowienia “nowg” wierzytelnoscig), jak i prawo zastawnicze (witasciciel obcigzonej
nieruchomosci odpowiada zaréwno rzeczowo, jak i osobiscie). List diuzny moze byé
wystawiony na oznaczong imiennie osobe lub na okaziciela. W praktyce list dtuzny
stuzy zabezpieczeniu innych wierzytelnosci w drodze umowy przewtaszczenia na
zabezpieczenie wzglednie ustanowienia zastawu (na prawie). Wymienione cechy
wskazujg na znaczne réznice miedzy konstrukcjg diugu gruntowego (w wersji
zawartej w projekcie) i listu dtuznego. Listu dluznego nie mozna uzna¢ za
zabezpieczenie o charakterze nieakcesoryjnym (prawo zastawnicze jest akcesoryjne
w stosunku do inkorporowanej w liscie diuznym wierzytelnosci).

Co do wymienionych w uzasadnieniu projektu rzgdowego systeméw prawnych
Lichtensteinu i Turcji, w ktorych maja wystepowaé podobne do prawa szwajcarskiego
instytucje, nie mam niestety zadnych wiadomosci.

Zabezpieczenie wierzytelnosci w postaci (akcesoryjnej) hipoteki wystepuje
przede wszystkim w romanskich systemach prawnych (w prawie francuskim,
belgijskim, wioskim, hiszpanskim, portugalskim, luksemburskim) a takze w prawie
austriackim (zob. takze dalsze uwagi), greckim i holenderskim, zas z nowych panstw
czlonkowskich m.in. w prawie czeskim, totewskim, litewskim®.

W odniesieniu do hipoteki w systemach prawnych Szwecji i Danii nalezy
zauwazy¢, ze wykazujg one pewne odrebnosci w porownaniu do prawa polskiego,
czy niemieckiego (na ktorym wzorowany byt omawiany projekt), aczkolwiek jest ona
zasadniczo w tych systemach prawnych prawem akcesoryjnym. Scisle akcesoryjna
jest natomiast hipoteka w prawie finskim (nie jest znana instytucja podobna do dtugu
gruntowego).

Hipoteka jako (akcesoryjne) zabezpieczenie wierzytelnosci wystepuje takze w
prawie butgarskim i rumunskim.

Do diugu gruntowego (w proponowanym w omawianym projekcie ksztaicie)
nie mozna poréwnywac¢ natomiast — wskazanej w uzasadnieniu projektu rzagdowego
(str. 3) a wystepujagcej w prawie austriackim — konstrukcji rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym. Konstrukcja ta, bedgca konsekwencjg
niewygasania hipoteki do czasu jej wykreslenia z ksiegi wieczystej (por. 8 469

' Warto nadmienié¢, ze diugu gruntowego - na wzér stowenskiej regulaciji - nie wprowadzono np. w

Czarnogérze w uchwalonej w 2004 r. ustawie o hipotece.

W praktyce instytucja ta wystepuje w kantonach niemieckojezycznych, jednakze nie odgrywa
istotnej roli w obrocie. List rentowy kreuje wylacznie rzeczowg odpowiedzialno$¢ wilasciciela
nieruchomosci obcigzonej i pod tym wzgledem jest zblizony do dlugu gruntowego.

Na temat zabezpieczenia na nieruchomosci w systemach prawnych Malty i Cypru nie mam
zadnych informacji.



kodeksu cywilnego austriackiego), pozwala na zabezpieczenie nowej wierzytelnosci
zamiast wierzytelnosci wygastej przez przeniesienie dotychczasowej hipoteki na
wierzyciela. Pomimo to hipoteka w prawie austriackim jest zasadniczo prawem
akcesoryjnym, a role diugu gruntowego — pod wptywem orzecznictwa austriackiego
Sadu Najwyzszego - w praktyce spetnia hipoteka kaucyjna
(H6chstbetragshypothek)®.

Poréwnywanie dtugu gruntowego z zabezpieczeniami na nieruchomosci w
prawie anglo-amerykanskim (common law) nie miatoby sensu ze wzgledu na
istniejgce znaczne roznice tych systemow prawnych w poréwnaniu do systemow
prawnych prawa stanowionego (Europy kontynentalnej)*.

W Swietle powyzszych uwag nie mozna wskazac¢ na istnienie jakie$ Scistej
zaleznosci miedzy charakterem prawnym wystepujgcego w danym systemie
prawnym zabezpieczenia wierzytelnosci na nieruchomosci (akcesoryjne lub
nieakcesoryjne) a rozwojem kredytu realnego. Na atrakcyjnos¢ stosowanych
zabezpieczen na nieruchomosci ma wpltyw wiele réznych czynnikéw, miedzy innymi
czas konieczny do ustanowienia zabezpieczenia, zakres zabezpieczenia
wierzytelnosci, szybkos¢ zaspokojenia itd. Wazne znaczenie ma tez stabilnosé
rozwigzan prawnych i ich wysoka jakosc¢ legislacyjna (jasnosc¢). Duzy wzrost liczby
udzielanych w Polsce kredytow hipotecznych w ostatnim czasie (szczego6lnie w 2004
r.) pokazuje, ze obecne uregulowania odnoszace sie do hipoteki — cho¢ z pewnoscig
niedoskonate i wymagajgce zmian — nie stanowig istotnej bariery w rozwoju tego
sektora ustug finansowych. Znamienny jest takze fakt, iz propozycje wprowadzenia
tzw. eurohipoteki (zgtaszane od drugiej potowy lat 60 XX w.), wzorowanej pierwotnie
na niemieckim dlugu gruntowym, a poézniej na szwajcarskim liscie diuznym (o
propozycji tej wspomina sie w uzasadnieniu projektu rzgdowego, str. 4), nie znalazty
jak dotad uznania ustawodawcy europejskiego.

[1l. Braki projektu

1. Niestety oceniany projekt ustawy zawiera braki, ktore mozna podzieli¢ na dwie
grupy: pierwsza, to braki uzasadnienia przyjetych w projekcie rzadowym rozwigzan,
na drugg skladajg sie natomiast braki zwigzane z nieuwzglednienia regulacji
prawnych, ktére w razie uchwalenia projektu badz powinny ulec zmianie, bgdz
powinny znalez¢ zastosowanie do diugu gruntowego. Czesciowo braki nalezgce do
drugiej grupy spowodowane sg przyjetg w projekcie technikg legislacyjng — inaczej
niz zagraniczne ustawodawstwa (np. prawo niemieckie w § 1192 BGB lub prawo
stowenskie w 8 193 kodeksu prawa rzeczowego), ktére zawierajg generalne
odestanie do odpowiedniego stosowania przepisbw o hipotece, projekt odsyta do
przepisow o hipotece tylko w dwoéch przypadkach, a mianowicie nakazuje stosowaé
do diugu gruntowego odpowiednio przepisy o hipotece w odniesieniu do kwestii
zakresu obcigzenia nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego) oraz ochrony
dlugu gruntowego (zob. projektowany art. 112 u.kw.h.). W zwiazku z tym
odestaniem nalezy zauwazy¢, ze przepisy o zakresie obcigzenia hipotekg i ochronie

2 7ob. J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, s. 28-31 i cyt. tam monografie P. Kurzbauer, Die

Hoéchstbetragshypothek, Wien 1999.

Na zyczenie BSE Kancelarii Sejmu moge udostepni¢ opracowanie dotyczace zabezpieczenia
hipotecznego w prawie angielskim i amerykanskim, ktére zostalo przygotowane przeze mnie do
Systemu prawa prywatnego, t. 4, Warszawa 2005, jednakze nie zostalo w nim ostatecznie
zamieszczone.



hipoteki powinny byé stosowane wobec diugu gruntowego wprost (a wiec w petnym

zakresie). Nie ma bowiem zadnych merytorycznych racji, ktére przemawiatyby za
jedynie odpowiednim stosowaniem do dilugu gruntowego przepiséw art. 84 — 93
u.k.w.h. Nalezaloby takze dokladnie przejrze¢ inne obowigzujgce akty prawne
dotyczace hipoteki pod katem mozliwosci ich stosowania w odniesieniu do diugu
gruntowego.

2.

Jak juz wspomniano, uzasadnienie projektu rzgdowego w czesci odnoszgcej sie

do proponowanych zmian w ustawach: kodeks cywilny, o ksiegach wieczystych i

hipotece, prawo 0 notariacie nie wyjasnia dostatecznie przyczyn przyjecia lub

nieprzyjecia pewnych rozwiazan prawnych. Nie wiadomo zatem:

dlaczego przedmiotem diugu gruntowego mog g by ¢ jedynie nieruchomo $¢ i
prawo u zytkowania wieczystego , a nie moze by¢é np. spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu (skoro ustawodawca zdecydowat sie na
umozliwienie ustanawiania na tym prawie hipoteki);

dlaczego ustanowienie dlugu gruntowego wymaga zawar cia umowy
(ztozenia przez obie strony oswiadczen) w formie aktu notarialnego  (wyjatek od
zasady wyrazonej w art. 245 § 2 zd. 2 k.c.), cho¢ dla ustanowienia hipoteki (i
innych ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci) wystarcza ztozenia
oswiadczenia w formie aktu notarialnego tylko przez wiasciciela obcigzonej
nieruchomosci;

dlaczego wyt gczono mo zliwo $€ ustanowienia lub przeniesienia diugu
gruntowego pod warunkiem (wyjasnienie, ze chciano w ten sposob
uniemozliwi¢ stronom uzaleznienie istnienia dlugu gruntowego od zabezpieczonej
nim ewentualnie wierzytelnosci nie przekonuje, gdyz do tego celu wystarczajgce
byloby wylaczenie w art. 112° ust. 1 u.k.w.h., natomiast wytaczenie z ust. 2 tego
przepisu idzie dalej, ni z wynika to z uzasadnienia projektu);

dlaczego projekt wprowadza odmienn g form e dla dokumentéw, ktére maj a
byé podstaw q wykre slenia dlugu gruntowego, w stosunku do zasady
wynikaj gcej z art. 31 ust. 1 u.k.w.h. (podstawg wpisu — a takim jest takze
wykre$lenie — sg dokumenty sporzgadzone w formie pisemnej z notarialnie
poswiadczonym podpisem); prowadzi do niczym nieuzasadnionej roznicy
rozwigzan miedzy wykresleniem hipoteki i diugu gruntowego (zrzeczenie sie
hipoteki wymaga ziozenia oswiadczenia w formie pisemnej z notarialnie
poswiadczonym podpisem, za$ diugu gruntowego — tylko zwyktej formy pisemnej;
wykreslenie hipoteki na skutek sptaty zabezpieczonej nig wierzytelnosci wymaga
dotaczenia do wniosku pokwitowania wystawionego przez wierzyciela z
notarialnie  poswiadczonym podpisem, zas$ w przypadku zaspokojenia
zobowigzan, okreslonych w umowie ustalajgcej cel zabezpieczenia — tylko
oswiadczenia pisemnego uprawnionego o wykonaniu tych zobowigzan). Nalezy
zwréci¢ uwage, ze brak jest w ustawie o ksi egach wieczystych i hipotece
odpowiednika projektowanego art. 112 ° | ktéry okre $latby podstawy
wykre $lenia hipoteki, co wi ecej — projektowany art. 112 *° u.kw.h. nie
zawiera wyczerpuj gcego wyliczenia podstaw wykre slenia dlugu gruntowego
(podstawg wykreslenia diugu gruntowego moze by¢ np. wyrok wydany w sprawie
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, wyrok
stwierdzajacy niewaznos¢ umowy ustanawiajgcej diug gruntowym, postanowienie
sedziego komisarza stwierdzajgce naruszenie zakazu z art. 81 ust. 1 prawa
upaditosciowego i naprawczego - por. art. 82 prawa upadtosciowego |
naprawczego, itd.);



- dlaczego w projekcie w odniesieniu do dlugu gruntow ego brak jest przepisu
analogicznego jak art. 95 u.k.w.h.  (przewidujgcego wygasniecie hipoteki w razie
jej wykreslenia z ksiegi wieczystej bez podstawy prawnej po uptywie 10 lat);

- dlaczego mo zliwe jest ustanowienie listowego diugu gruntowego a
wytaczona jest mo zliwo $€ ustanowienia hipoteki w postaci listowej (projekt
rzgdowy nie przewiduje takiej mozliwosci, cho¢ we wczesniejszych wersjach
projektu taka mozliwos¢ byta brana pod uwage);

- dlaczego istniej ace przed wej sciem w zycie projektowanej ustawy hipoteki
nie mog g by € zmienione (w drodze umowy stron) na dtug gruntowy;

- dlaczego list diugu gruntowego ma by ¢ sporz gdzany przez notariusza na
urzedowym formularzu, cho € |list wydawany b edzie przez sad
wieczystoksi egowy (sedzia podpisuje list i sporzadza z tej czynnosci protokoét);
nie przekonuje tlumaczenie, ze projektowane rozwigzanie uwalnia sady od
dodatkowych obowigzkdéw; w istocie cata czynno$¢ zwigzana ze sporzadzeniem
listu ogranicza sie do wpisania kilku danych do komputera, ktére znajdujg sie juz
w akcie ustanowienia diugu gruntowego i witozenia formularza listu do drukarki;
wiecej czasu moze zabraC sporzadzenie sedziemu protokotu z wydania listu
uprawnionemu; przyjete rozwigzanie prowadzi ponadto do rozbicia regulaciji
dotyczacej listu dlugu gruntowego pomiedzy dwie ustawy, przez co staje sie mato
czytelne®?;

- dlaczego w razie zagini ecia listu dlugu gruntowego nie ma by ¢é wydawany
zastepczy list diugu gruntowego, cho € taki wydawany ma by € w razie np.
zniszczenia dokumentu, co wynika zreszta nie z projektowanego art. 112%*
u.k.w.h., lecz z projektowanego art. 95* prawa o notariacie (odwotanie sie do
bezpieczenstwa obrotu nie przekonuje, skoro wydawane sg nowe dokumenty,
przeznaczone do obrotu, w miejsce innych papierow wartosciowych
podlegajacych umorzeniu na podstawie dekretu z 10 grudnia 1946 r.*® i
przeznaczonych, tak jak list diugu gruntowego, do obrotu — zob. art. 11 tego
dekretu, ktérego stosowanie wylacza projektowany art. 112** ust. 1 u.k.w.h.;
dlaczego wydanie zastepczego listu w miejsce zaginionego, o czym sad musiatby
uczyni¢ z urzedu adnotacje w ksiedze wieczystej, mialoby by¢ bardziej
niebezpieczne od wydania zastepczego listu w miejsce zniszczonego);

- dlaczego notariusz ma pozbawia € mocy prawnej list dlugu gruntowego, je Sl
nastepuje zmiana tre sci listu, zmiana dlugu gruntowego z listowej na
ksiegow g albo zmiana dlugu gruntowego na hipotek e, skoro czynno $ci te
wymagaj 3 dokonania wpisu w ksi edze wieczystej (projekt w art. 112%* ust. 6
stanowi, ze notariusz pozbawia list dlugu gruntowego mocy prawnej jeszcze
przed zawarciem odpowiedniej umowy; powstaje wobec tego pytanie, jakie
znaczenie miatoby pozbawienie mocy prawnej listu diugu gruntowego, jesli nie
doszioby do odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej, gdyz sad oddalit
wniosek? Istnieje tez obawa, ze gdyby po pozbawieniu przez notariusza mocy
prawnej listu, ale przed dokonaniem wpisu w ksiedze wieczystej, inny wierzyciel
wszczat egzekucje z obcigzonego przedmiotu, uprawniony nie mogtby
przedstawi¢ listu, wobec czego nie modgtby uczestniczyé w podziale sumy

22 7 projektowanej regulacji rozdziatu 2 nowego dziatu II* ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
wynika jedynie posrednio (z art. 112 ust. 2), ze list ma byé sporzadzany przez notariusza (brak jest
na ten temat wyraznej wzmianki w tej ustawie, ktora informowataby o tym). W tej sytuacji odestanie w
projektowanym art. 112" ust. 2 u.k.w.h. jest niezrozumiate i nieczytelne (staje sie zrozumiate dopiero
E)3o zapoznaniu sie z art. 112" ust. 2 i lekturze przepiséw prawa o notariacie).

Dz.U.z 1947 r. nr 5, poz. 20.
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uzyskanej z egzekucji); wystarczajgce wydaje sie w tej sytuacji ztozenie listu w
sadzie wieczystoksiegowym wraz z wnioskiem o dokonanie odpowiedniego wpisu
(wedtug projektu list diugu gruntowego, pozbawiony mocy, mimo ze diug
gruntowy listowy istnieje nadal, notariusz dotagcza do wypisu aktu notarialnego
zgodnie z art. 95* § 2 prawa o0 notariacie) — to sad wieczystoksiegowy powinien
pozbawiaé w tej sytuacji list dlugu gruntowego mocy prawnej, dokonujgc
odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej;

dlaczego odpis z ksi egi wieczystej zawieraj gcy prawomocny wpis diugu
gruntowego ma stanowi ¢ tytut egzekucyjny %, a taki sam odpis odnosz acy
sie do hipoteki nie mo ze by¢ tytutem egzekucyjnym (w wypadku hipoteki
nadal wiasciciel nieruchomosci musiatby sie podda¢ egzekucji w akcie
notarialnym).

3. W projekcie wystepujg takze inne braki, majace istotne znaczenie dla stosowania
instytucji dtugu gruntowego:

przede wszystkim projekt nie zwiera  zadnego uregulowania na wypadek
rozbie znosci miedzy tre scig wydanego listu dlugu gruntowego a tre $cig
ksiegi wieczystej %, précz sytuacji rozbie znosci miedzy osoba uprawnion a
wedtug tre $ci listu a wedlug wpisu w ksi edze wieczystej (dla poréwnania
prawo niemieckie reguluje te sytuacje w 8§ 1140 BGB, ktory stosuje sie
odpowiednio do listu dlugu gruntowego®); powstaje wskutek tego zagrozenie dla
bezpieczenstwa obrotu, gdyz nie wiadomo, czy nabywca listu dziatajacy w
zaufaniu do tresci listu jest chroniony przez rekojmie wiary publicznej ksiag
wieczystych, czy nie (wydaje sie, ze skoro nie moze sie on zastaniac¢
nieznajomoscig tresci wpisu w ksiedze wieczystej, to nie moze by¢ chroniony
przez przepisy o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych, gdyby tres¢ listu
dlugu gruntowego byta niezgodna z trescig wpisu w ksiedze wieczystej, ktory
odpowiadat rzeczywistemu stanowi prawnemu); powstanie niezgodnosci miedzy
trescig listu a trescig wpisu w ksiedze wieczystej nie zapobiega projektowany art.
112 ust. 2 u.k.w.h.

projekt nie okre $la (inaczej niz prawo niemieckie — por. § 1193 BGB) kiedy
uprawniony z diugu gruntowego mogtby si e zaspokoi ¢ z obci gzonego
przedmiotu, je $li nie zostata zawarta umowa, o ktérej mowa w proje  ktowany
art. 112° u.k.w.h. (przepis ten nie wymaga zawarcia umowy, okreslajacej cel
ustanowienia diugu gruntowego); skoro projekt zakiada mozliwos$¢ istnienia
“izolowanego” dilugu gruntowego (niezabezpieczajgcego zadnej wierzytelnosci),
to powinien regulowaé, kiedy uprawniony moze zada¢ zaspokojenia sie z
obcigzonego przedmiotu (czy uprawniony mogtby zadac¢ zaspokojenia w kazdym
czasie, czy powinien ztozy¢ wiascicielowi obcigzonego przedmioty
wypowiedzenie, jak w prawie niemieckim?”);

projekt nie wprowadza wymagania, ze (dobrowolna) zaptata przez
wtasciciela obci gzonego diugiem gruntowym przedmiotu powinna nast api¢
za wydaniem listu diugu gruntowego  (inaczej niz w prawie niemieckim 8§ 1160

24

Sformutowanie projektowanego przepisu jest nieprawidiowe — odpis z ksiegi wieczystej nigdy nie

Zzawiera prawomocnego wpisu, moze co najwyzej informowaé o nim (konieczna bytaby wyrazna
wzmianka w odpisie, ze wpis jest prawomocny).

® Na przyktad gdy wedtug tresci listu diug gruntowy ustanowiony zostat na kwote 300 000 zt , za$

wedtug tresci wpisu w ksiedze wieczystej — jedynie na 30 000 zt (badz na odwrot).

?® Tak P. Bassenge, w: Palandt Biirgerliches Geseztzbuch, Miinchen 1997, s. 1259.

?" poniewaz wypowiedzenie jest sposobem zakonczenia stosunkéw obligacyjnych, wydaje sie, ze brak
byloby podstaw do takiego wypowiedzenia w przypadku diugu gruntowego.
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BGB?, ktéry upowaznia wtasciciela nieruchomosci do odmowy zaptaty w razie
nieprzedstawienia listu), jak tez nie reguluje kwestii, czy komornik prowadzacy
egzekucje powinien wydac list wtascicielowi, gdy ten po wezwaniu go przez
komornika (por. odpowiednio stosowany art. 923 k.p.c.) dokonat zaptaty?®; jest to
istotny mankament projektowanej regulacji, tym bardziej ze list diugu gruntowego
musi by¢ przedstawiony w celu zaspokojenia w toku egzekucji prowadzonej przez
innych wierzycieli (por. projektowany art. 953 8§ 1 pkt 7 i art. 1003 § 3 k.p.c.);
przeciez list diugu gruntowego ma by¢ papierem wartosciowym, a zgodnie z
przyjmowang na ogo6t definicja papieru wartosciowego wykonywanie
inkorporowanego prawa (a takim jest zgdanie zaspokojenia) wymaga
przedstawienia dokumentu;

- brak mo zliwo $ci ustanowienia w drodze umowy diugu gruntowego
lacznego, chociaz istnieje mozliwosé powstania (ex lege) dilugu gruntowego
tacznego (por. projektowany art. 112** u.k.w.h.) - taki powstaty z mocy prawa dtug
gruntowy taczny moze by¢ przedmiotem rozporzadzenia; uzasadnienie projektu
rzgdowego tlumaczy to nieakcesoryjnym charakterem diugu gruntowego |
brakiem celowosci wprowadzenia analogicznego do hipoteki tgcznej umownej
rozwigzania; pierwsza przyczyna wskazana w uzasadnieniu nieprzekonuje
(istnienie hipoteki tacznej nie stanowi mniejszego zagrozenia dla interesow
wiasciciela nieruchomosci albo uprawnionych z tytutu hipoteki lub dlugu
gruntowego niz istnienie diugu gruntowego tgcznego), za$ druga podana
przyczyna niczego w istocie nie wyjasnia (dlaczego wiasciciel, majacy dwie
niewielkie nieruchomosci, o nieduzej wartosci moze ustanowi¢ na nich hipoteke
laczng, ale nie moze zabezpieczy¢ wierzytelnosci ustanawiajgc na nich dlug
gruntowy tgczny?);

- wedtug projektu do dtugu gruntowego nie miatby mie ¢ zastosowania art. 76
ust. 4 u.k.w.h. (brak bowiem odestania do tego przepisu), chronigcy nabywcow
lokali przed przeksztatceniem sie istniejgcej hipoteki w hipoteke taczng, ani art. 6
ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (projekt nie przewiduje zmiany
tego przepisu), nakazujgcy uzyskanie przez spotdzielnie zgody wskazanych w
tym przepisie o0sOb na obcigzenie nieruchomosci, w ktérych doszio do
ustanowienia spotdzielczych praw do lokalu;

- do dhlugu gruntowego nie miatby zastosowania art . 95 prawa bankowego (w
brzmieniu nadanym przez nowele z 1 kwietnia 2004 r.), utatwiajgcy ustanawianie
hipoteki na rzecz banku przez rezygnacje z wymogu ztozenia przez wiasciciela
nieruchomosci oswiadczenia w formie aktu notarialnego; jesli regulacja zawarta
art. 95 pr. bank. miataby zosta¢ utrzymana (osobiscie uwazam, ze art. 95 pr.
bank. powinien zosta¢ uchylony), to niezrozumiate jest, dlaczego przepis ten nie
miatby sie odnosi¢ do ustanowienia diugu gruntowego; nalezy zauwazy¢, ze
wymaganie zawarcia umowy w formie aktu notarialnego spowoduje, ze
petnomocnicy banku, legitymujacy sie petnomocnictwem sporzadzonym w formie
aktu notarialnego (zgodnie z art. 99 § 1 k.c.), musieliby stawia¢ sie u notariusza w
celu zawarcia umowy ustanawiajgcej dtug gruntowy; w skali duzego banku liczba
takich uméw, zawieranych w miesigcu, wynositaby pewnie co najmniej kilkaset;
koszty sporzadzenia petnomocnictwa dla pracownikow reprezentujgcych bank
zostalyby przerzucone na klientow; jak juz wspomniano, brak jest uzasadnienia

8 Przepis ten stosuje sie odpowiednio do diugu gruntowego listowego (tak P. Bassenge, w: : Palandt

Birgerliches Geseztzbuch, s. 1269).
° Jednakze list sktadany jest przez uprawnionego nie wraz z wnioskiem o wszczecie egzekucji ale
dopiero do wniosku o dokonanie opisu i oszacowania (zob. nowy art. 943 § 1 pkt 3 k.p.c.).
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dla r6znego traktowania - pod wzgledem formy — umowy ustanawiajgcej hipoteke
| diug gruntowy.

4. W pkt | opinii zaznaczono, ze projekt rzgdowy nie przewiduje wprowadzenia
prawie zadnych zmian do przepisow o hipotece, chociaz koniecznos¢ ich dokonania
jest podnoszona w nauce oraz praktyce. Dotyczy to zwitaszcza nastepujacych
kwestii:

- rozstrzygniecia w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece kwestii objecia
wpisem w ksiedze wieczystej odsetek umownych zabezpieczonych hipoteka;

- dopuszczenia mozliwosci zabezpieczenia hipotekg zwyklg wierzytelnosci
przysztych i warunkowych, jesli tylko ich wysokosc jest scisle oznaczona,;

- dopuszczalnosci zabezpieczenia hipotekg zwykla odsetek o zamienngj
wysokosci;

- przeniesienia regulacji okreslajgce] zakres zabezpieczenia hipotekg odsetek i
kosztow postepowania z kodeksu postepowania cywilnego do ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (tak jak bytlo w dekrecie o prawie rzeczowym);

- okreslenie kolejnosci zaspokojenia odsetek i kosztow postepowania,
zabezpieczonych hipotecznie, w toku postepowania egzekucyjnego w
administracji;

- uregulowanie w sposOb bardziej szczegotowy zaspokojenia wierzytelnosci
zabezpieczonej hipotekg taczng (uregulowanie w art. 1039 k.p.c. jest
niewystarczajace);

- nadanie nowej redakcji niektorym przepisom odnoszacym sie do hipoteki (np.
wyjatkowo niejasnemu art. 76 ust. 4 u.k.w.h.).

Przy okazji nowelizacji przepisow kodeksu postepowania egzekucyjnego
nalezatoby zmieni¢ art. 1025 8 1 w odniesieniu do kolejnosci zaspokajania
wierzytelnosci zabezpieczonych zastawem zwyklym (wedtug kodeksu cywilnego). Z
niewiadomych przyczyn wierzytelnosci zabezpieczone przez ten jeden rodzaj
zastawu podlegajg zaspokojeniu nie wraz z innymi wierzytelnosciami
zabezpieczonymi rzeczowo (tj. w kategorii 5), ale dopiero w kategorii 8. Prowadzi to
do podwazenia przepisow kodeksu cywilnego o pierwszenstwie ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych te samg rzecz ruchomg lub prawo (zastaw rejestrowy i
zastaw skarbowy uzyskujg zawsze pierwszenstwo w toku egzekucji!), a takze do
niespojnosci  systemowych, gdyz w toku postepowania upadtosciowego
wierzytelnosci zabezpieczone zastawami (wszelkimi, takze zastawem wedtug
kodeksu cywilnego) podlegaja zaspokojeniu zgodnie z przystugujgcym im
pierwszenstwem materialnoprawnym® (a wiec inaczej niz w przypadku egzekucji
syngularnej). Nalezy podkresli¢, iz art. 1025 § 1 pkt 8 k.p.c. odnosi sie takze do
zastawu finansowego (uregulowanego w ustawie o niektérych zabezpieczeniach
finansowych®), ktéry jest szczegélnego rodzaju odmiang zastawu na prawach
wedtug kodeksu cywilnego.

IV. Uwagi szczegbtowe
1. Nazwa nowego prawa rzeczowego i zmiana tytutu ustawy o ksiegach wieczystych i

hipotece — nazwa “diug gruntowy” dla nowego prawa rzeczowego nie jest moze
najlepsza (jak np. przettumaczy¢ jg na jezyk angielski?) , przemawia za nig jednak

% Por. art. 345 ust. 2 u.p.n.
¥ Ustawa z 2 kwietnia 2004 r., Dz.U. nr 91, poz. 871.
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pewna tradycja (instytucja o tej nazwie funkcjonowata w Polsce, a okreslenie to
wystepuje nadal w jezyku prawnym — por. przykladowo art. 118 u.k.w.h.).
Proponowana we wczesniejszych wersjach projektu nazwa “dtug na nieruchomosci”
nie wydaje sie lepsza. Zaakceptowac tez nalez okreslenie “list diugu gruntowego”.

2. Zmiana art. 244 k.c. jest oczywista konsekwencjg wprowadzenia nowego
ograniczonego prawa rzeczowego.

3. Zmiana art. 247 k.c. nie wydaje sie niezbedna (w obowigzujgcym stanie prawnym
istniejg wyjatki od zasady konfuzji, cho¢ art. 247 k.c. w aktualnym brzmieniu o tym
nie wspomina — zob. chociazby art. 325 § 2 k.c. czy art. 17*% ust. 1 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych). Wynika to z zasady lex specialis derogat legi
generali. Uchwalenie zmiany art. 247 k.c. w proponowanym w projekcie brzmieniu
nie bedzie mimo to btedem. W takim wypadku nalezatoby jednak zmienic tez art. 246
k.c., odnoszacy sie do zrzeczenia sie ograniczonego prawa rzeczowego, w stosunku
do ktérego przepisem szczegélnym jest projektowany art. 112° u.k.w.h.

4, Projektowane zmiany art. 1 ust. 3, art. 24* i art. 65 ust. 4 u.kw.h. sg
konsekwencjg zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych (polegajacych na
zastgpieniu dotychczasowych trzech spotdzielczych praw do lokalu i domu
jednorodzinnego jednym — spétdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu).

5. Konieczno$¢ zmiany art. 25 ust. 1 pkt 3 i 4 u.kw.h. jest konsekwencjg
wprowadzenia nowego prawa rzeczowego, podlegajgcego ujawnieniu w ksiedze
wieczystej (w dziale V).

6. Obecny art. 33 u.k.w.h. nie odgrywa roli w obrocie i nie ma uzasadnienia dla jego
postawienia w ustawie.

7. Zmiana art. 36% ust. 3 ukw.h. ma m. zd. jedynie redakcyjny charakter —
zastgpienie okreslenia “osoba zainteresowana” nowym “osoba majgca interes
prawny” precyzuje na czym ma polegac interes osoby starajgcej sie o uzyskanie
odpisu dokumentu.

8. Projektowany art. 101" u.k.w.h. nawigzuje do obowiazujacego do konca 1982 r.
art. 229 prawa rzeczowego z 1946 r. Jak trafnie zauwazono w literaturze®,
wzmianka w ust. 1 o mozliwosci zgdania “ujawnienia siebie” w ksiedze wieczystej jest
zbedna, gdyz wiasciciel nieruchomosci jako nowy wierzyciel hipoteczny jest
oczywiscie do tego uprawniony. Miata ona uzasadnienie na gruncie przepiséw
austriackiego prawa o ksiegach gruntowych, obowigzujgcym w czasie, gdy
powstawat pierwowzor art. 229 pr. rzecz. z 1946 r. Natomiast projekt nie rozstrzyga
istotnej kwestii, czy hipoteka wiasciciela uwzgledniana jest w podziale sumy
uzyskanej z egzekucji (gdy tg prowadzi inny wierzyciel) z nieruchomosci obcigzonej —
w tym wzgledzie w zagranicznych ustawodawstwach przyjmuje sie ré6zne rozwigzania
(prawo niemieckie i austriackie nakazuje jg uwzglednia¢, zas prawo szwajcarskie —
nie)*. Pewng wskazéwke mozna wywie$é z projektowanego art. 1024 § 3 k.p.c.,
ktory stanowi, ze nie uwzglednia sie w planie podziatu jedynie dilugu gruntowego
wiadciciela (a contrario — hipoteke wiasciciela sie uwzglednia). Pozadane bytoby
jednak wyrazne rozstrzygniecie tej kwestii w ustawie.

9. Definicja dlugu gruntowego w projektowanym art. 112* ust. 1 nie budzi
zastrzezen. Poniewaz jednak dlug gruntowy moze istnie¢ bez zabezpieczonej

% por. B.Swaczyna, Rozporzadzanie opréznionym miejscem hipotecznym..., s. 241.
% Por. B. Swaczyna, Rozporzgdzanie opréznionym miejscem hipotecznym..., s. 239.
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wierzytelnosci (od samego poczatku), dlatego tez nalezatoby wprowadzi¢ — najlepiej
jako nowy ust. 1 do projektowanego art. 1122 u.k.w.h. — przepisu, ktéry okreslatby
przestanki zaspokojenia sie uprawnionego z przedmiotu obcigzenia (byla o tym
mowa w pkt Il opinii).

10. Projekt nie wyjasnia, dlaczego dtug gruntowy mogtby by¢ ustanowiony tylko na
nieruchomosci (udziale we wspoiwtasnosci nieruchomosci) lub prawie uzytkowania
wieczystego (udziale w tym prawie). Nadal natomiast powinno pozosta¢ ograniczenie
(wynikajace z ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych®), iz diug
gruntowy ustanowiony na rzecz banku hipotecznego moze mie¢ za przedmiot tylko
nieruchomos¢ lub prawo uzytkowania wieczystego.

11. Nie ma dostatecznego uzasadnienia, aby umowa ustanawiajgca dtug gruntowy
wymagata innej formy (aktu notarialnego) niz umowa ustanawiajgca hipoteke
(skre$lona powinna zostaé¢ koncowa czeséé ust. 1 art. 112° u.k.w.h.). Nie przekonuje
takze ttumaczenie w uzasadnieniu projektu, dlaczego dlug gruntowy nie maégtby
zosta¢ ustanowiony od poczatku przez wiasciciela nieruchomosci obcigzonej na
swojg rzecz (w razie jednak wprowadzenia takiej mozliwosci, nalezatoby zmieni¢
przepis art. 13 ustawy — prawo upadtosciowe i naprawcze przez dodanie do niego
nowego ustepu 4, zgodnie z ktérym istnienie dlugu gruntowego wiasciciela nie
stanowi przeszkody do orzeczenia upadtosci wiasciciela nieruchomosci; ponadto
nalezatoby wprowadzi¢ np. w art. 345 ust. 1, ze dlugu gruntowego wiasciciela nie
uwzglednia sie przy podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci wzglednie ze kwota przypadajaca na diug gruntowy wchodzi do masy
upadtosci)

12. Nie budzi zastrzezenia art. 112* u.k.w.h., stanowigcy odpowiednik istniejgcego
art. 72 u.k.w.h., odnoszacego sie do hipoteki.

13. Budzi zastrzezenia potrzeba zamieszczenia w art. 112° ust. 2 (zob. uwagi w pkt
[l opinii). Mozliwo$¢ ograniczenia diugu gruntowego terminem wynika z art. 245 § 2
zd. 1 k.c., wobec czego ust. 3 wydaje sie niepotrzebny.

14. Przepisy projektowanego art. 112° u.k.w.h. (przedstawionego wariantowo w
projekcie Podkomisji) jak tez art. 1127 ust. 2 i 3 u.k.w.h. odnoszace sie do tzw. prawa
wykupu, stanowig (w potgczeniu z ewentualnymi zmianami art. 16 ust. 2 u.k.w.h.)
instrumenty, majace stuzy¢ ochronie intereséw wiasciciela obcigzonej dlugiem
gruntowym nieruchomosci (uzytkownika wieczystego). Co do zasady nalezy poprzec
ide ustawowego uregulowania tzw. umowy okreslajacej cel zabezpieczenia, ktéra — w
prawie niemieckim — jest wytworem praktyki i orzecznictwa (nie jest przedmiotem
ustawowej regulacji w prawie niemieckim). W zwigzku z tymi uregulowaniami
nasuwajq sie jednak nastepujgce uwagi:

- w uzasadnieniu nie wyjasnia sie, czy umowa ta ma stanowi¢ podstawe prawng
dla umowy ustanawiajgcej diug gruntowy; jesli uzna¢, ze tak, to pojawia sie
problem wplywu ewentualnej niewaznosci tej umowy na umowe ustanawiajgca
diug gruntowy, do ktérej — z mocy odestania w art. 245 § 1 k.c. — nalezatoby
stosowac odpowiednio art. 156 k.c. Co jednak z umowami ustanawiajgcymi diug
gruntowy, ktory nie ma zabezpieczac¢ zadnej wierzytelnosci (tzw. izolowany diug
gruntowy)? Czy umowa ustanawiajgca diug gruntowy miataby mieé rozny
charakter, w zaleznosci od tego, czy diug ma stuzy¢ czy nie zabezpieczeniu
wierzytelnosci?

3 Ustawa z 29 sierpnia 1997 r., tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. nr 99, poz. 919.
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nalezy zaakceptowac generalnie wymaganie zachowania dla tej umowy formy z
notarialnie poswiadczonymi podpisami, dzieki czemu wynikajgce z tej umowy
ograniczenia mogtoby zosta¢ ujawnione w tresci ksiegi wieczystej (jesli przyjaé
art. 112° ust. 3 w wariancie | projektu Podkomisji lub ust. 4 w wariancie Il
Podkomisji); powstaje jednak pytanie, czy w przypadku ustanawiania dtugu
gruntowego na rzecz banku nie powinno sie wprowadzi¢ szczegolnej regulaciji
(zrezygnowa¢ z wymogu poswiadczenia notarialnego podpisu, a wprowadzi¢
wymaog formy pisemnej pod rygorem niewaznosci)?

wydaje sie, ze propozycja ujawnienia tresci umowy okreslajgcej cel ustanowienia
lub zakres wykonywania dtugu gruntowego w ksiedze wieczystej, jako przestanki
jej skutecznosci wobec o0s6b trzecich (co wynika z projektu Podkomisji) jest
rozwigzaniem zapewniajgcym wieksze bezpieczenstwo obrotu (zwiaszcza dla
nabywcy dlugu gruntowego) niz propozycja zawarta w projekcie rzgdowym
(umowa bytaby skuteczna ex lege wobec nabywcy diugu gruntowego, a o jej
tresci zbywca miatby obowiazek poinformowaé nabywce — zob. art. 112° ust. 3i 4
projektu rzadowego®). Z drugiej jednak strony przyjecie propozycji Podkomisji
rodzi pytanie, w jaki sposob ma by¢é chroniony wiasciciel obcigzonej
nieruchomosci, jesli nie doszto do ujawnienia umowy w ksiedze wieczystej? Czy
ujawnienie umowy w ksiedze wieczystej ma skutek takze wobec nabywcy
obcigzonej nieruchomosci (staje sie on strong tej umowy)? Nalezy zauwazy¢, ze
wprowadzenie proponowanego uregulowania (czy to w wersji projektu
rzgdowego, czy Podkomisji) tagodzi znacznie skutki nieakcesoryjnosci diugu
gruntowego (mozna powiedzie¢, ze rozwigzania te sg surogatem akcesoryjnosci).
Zastrzezenia budzi jednak sformutowanie, ze umowa (a nie wynikajgce z niej
prawa osobiste i roszczenia) ma by¢ ujawniona w tresci ksiegi wieczystej.
Ponadto pojawia sie problem relacji miedzy art. 112° ust. 3 wzglednie 4 (w
projekcie Podkomisji) a projektowanym art. 16 ust. 2 pkt 7 u.k.w.h. (ktéry nie miat
swojego odpowiednika w projekcie rzadowym) — w tym ostatnim przepisie moéwi
sie 0 ujawnieniu jedynie informacji o zawarciu umowy z art. 112° ust. 1, a nie o je]
tresci, zas sama umowa znajdowataby sie w aktach ksiegi wieczystej, ktore nie
sg dostepne dla wszystkich (zob. art. 36" ust. 4 u.k.w.h.).

skoro projekt Podkomisji przewiduje, Ze umowa, o ktérej mowa w art. 112° ust. 1
u.k.w.h. jest skuteczna wzgledem nabywcy tylko, gdy zostata ujawniona w tresci
ksiegi wieczystej, to zbyteczne jest nakladanie na zbywce (dotychczasowego
uprawnionego) obowigzku informowania nabywcy o tredci tej umowy (zob.
odpowiednio ust. 4 w wariancie | i ust. 5 w wariancie Il); ten obowigzek miat sens,
gdy umowa miata by¢ skuteczna — zgodnie z projektem rzgdowym — bez wzgledu
na swiadomosc¢ (wiedze) nabywcy co do istnienia tej umowy; wydaje sie wiec, ze
regulacja art. 112° ust. 4 wzglednie 5 projektu Podkomisji jest zbedna:;

projekt Podkomisji w wariancie Il w art. 112° ust. 2 zamierza okresli¢
postanowienia, ktére miatyby sie znajdowa¢ w umowie, przy czym majg to byé
dodatkowe postanowienia (na co wskazuje stowo “ponadto”); regulacja ta budzi
zastrzezenia, gdyz pkt 1 proponowanego ust. 2 wchodzi w zakres tego, co ust. 1
okresla jako cel ustanowienia diugu gruntowego (odpadniecie tego celu uprawnia
wiasciciela do zadania przeniesienia diugu gruntowego na siebie wzglednie
osobe trzecig — w tym zakresie umowa ta przybierataby posta¢ umowy na rzecz
osoby trzeciej); z kolei zagdanie przez witasciciela “wykreslenia diugu gruntowego”
jest niemozliwe do spetnienia przez uprawnionego — diug gruntowy wykresla

35

Projekt rzadowy nie wspomina natomiast o skutecznosci tej umowy wobec nabywcy nieruchomosci

obcigzonej dlugiem gruntowym.
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bowiem sad (jest to orzeczenie); wkasciciel moze zgdac jedynie od uprawnionego
zrzeczenia sie diugu, a nie wykreslenia go; niezrozumiate jest uregulowanie w
proponowanym pkt 2 — komu, jak nie wiascicielowi obcigzonej nieruchomosci
miataby przypas¢ nadwyzka sumy uzyskanej z egzekucji; nie wiadomo czemu ma
stuzy¢ ten przepis (projekt Podkomisji nie zawiera uzasadnienia tej zmiany
projektu rzadowego); takze sformutowanie “o0 wystawieniu oswiadczenia” jest
niepoprawne, gdyz w istocie chodzi o wystawienie pokwitowania (0 czym mowi
art. 462 k.c.); pojawia sie tez pytanie, jak miatoby by¢ wykonane przymusowo
owo zobowigzanie, skoro chodzi o oswiadczenie wiedzy a nie woli uprawnionego
(wierzyciela zabezpieczonej wierzytelnosci). Projektowany ust. 2 art. 112° w
wariancie 1l projektu Podkomisji wymagatby zatem co najmniej zmiany, gdyby
miat by¢ przyjety;

watpliwosci budzi takze regulacja prawa wykupu; z art. 1127 ust. 2 u.k.w.h. zdaje
sie wynikac¢, ze prawo wykupu jest uprawnieniem przystugujgcym wiascicielowi
obcigzonej nieruchomos$ci z mocy prawa, natomiast proponowany w projekcie
Podkomisji nowy art. 16 ust. 2 pkt 2! u.k.w.h. méwi o umownym prawie wykupu.
Réwniez niejasne jest sformutowanie w koncowej czesci art. 1127 ust. 2 “chyba ze
co innego wynika z umowy, o ktérej mowa w art. 112° ust. 1 u.k.w.h.” — czy ma to
oznaczac, ze umowa ta moze skrdcic¢ termin wykonania prawa wykupu (jak sadze
o to chodzito), czy tez moze w ogole prawo to wylgczyé (co wobec mozliwosci
istnienia izolowanego dlugu gruntowego bytoby niebezpieczne dla witasciciela).
Wspomniany fragment moze tez by¢ odczytany w ten sposob, iz prawo wykupu
wynika z umowy, o ktérej mowa w art. 112° ust. 1 , ale ktérej zawarcie nie jest
obowigzkowe. Wydaje sie, ze koncowa cze$é art. 1127 ust. 2 winna brzmieé
“chyba ze umowa, o ktérej mowa w art. 112° ust. 1 przewiduje krétszy termin.”
(nie wydaje sie, aby istniata potrzeba zastrzegania dtuzszego terminu niz 30 lat).
Zmieniony powinien by¢ tez projektowany art. 16 ust. 2 pkt 2*, gdyz po pierwsze,
nie wydaje sie, aby w $wietle art. 1127 ust. 2 prawo wykupu miato mie¢ charakter
warunkowy lub przyszly, a po drugie, ujawnienie w tresci ksiegi wieczystej prawa
wykupu ma sens tylko w razie skrécenia terminu do jego wykonania (chodzi o to,
aby nabywca dlugu gruntowego wiedziat, kiedy wiasciciel moze zgdaé wykupu
dlugu gruntowego). Tu jednak pojawia sie kwestia potrzeby osobnej regulaciji
mozliwosci wpisu w ksiedze wieczystej prawa wykupu — jesli bowiem krétszy
termin miatby wynikaé z umowy, o ktérej mowa w art. 112° ust. 1, a ta bytaby
skuteczna wobec nabywcy diugu tylko wtedy, gdy zostata ujawniona w tresci
ksiegi wieczystej, to po co ujawnia¢ jeszcze raz prawo wykupu, skoro krétszy
termin wynika juz z treSci umowy ujawnionej we wpisie?

watpliwosci rodzi takze sformutowanie art. 1127 ust. 1 ukw.h. — skoro
uprawniony pragnie zaspokoi¢ sie z nieruchomosci obcigzonej, winien wezwac
wiasciciela do spetnienia swiadczenia dobrowolnie, tj. do zaptaty kwoty, na ktorg
wpisany jest dlug gruntowy — w ten sposéb uprawniony realizuje swoje prawo; nie
wiadomo, dlaczego projektowany przepis méwi 0 wykonaniu prawa wykupu przez
wiasciciela i to w okreslonym terminie, co rodzi zresztg kolejny problem — jaki
charakter ma ten termin i czy po jego uptywie wiasciciel nie moze zrealizowaé
prawa wykupu? Jakie skutki miatoby mie¢ dla uprawnionego z diugu gruntowego
nieztozenie oswiadczenia, o ktorym mowa w tym przepisie? Nalezy takze
zauwazy¢, ze uprawniony moze z roznych przyczyn — mimo ziozenia
oswiadczenia o zamiarze wszczecia egzekucji - nie ztozy¢ takiego wniosku, czy
takze wowczas wiasciciel tracitby prawo wykupu? Pojawia sie takze problem
relacji miedzy ust. 1 i ust. 2 art. 1127 (czy chodzi o to samo prawo wykupu, czy
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jakies inne — wykonanie prawa wykupu z ust. 2 nie jest uzaleznione od zamiaru
wszczecia egzekucji przez uprawnionego). Omawiany art. 1127 ust. 1 jest wiec
niejasny i wymaga z pewnoscig zmiany.

15. Przepis art. 112° ust. 2 jest w istocie zbedny - skoro dtug gruntowy jest ujawniony
w tresci ksiegi wieczyste], to skuteczno$¢ zrzeczenia sie go wymaga jego
wykreslenia (wynika to juz z art. 246 § 2 k.c.).

16. O watpliwosciach co do art. 112'° u.k.w.h. byta juz mowa w pkt Ill opinii.

17. Przepis art. 112" u.kw.h. jest powtdrzeniem art. 76 ust. 1 i 2 u.kw.h.,
odnoszacego sie do hipoteki. Co do braku odpowiednika art. 76 ust. 4 u.k.w.h. byla
juz mowa wczesniej.

18. Zastrzezenia budzi art. 112" ust. 3 u.k.w.h. — skoro do zmiany dlugu gruntowego
na hipoteke stosuje sie odpowiednio przepisy o ustanowieniu hipoteki (zob. ust. 1
tego artykutu), to dlaczego ta umowa miataby by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. Niezrozumiata jest tez koncowa czes$¢ art. 1122 ust. 4 u.k.w.h. — o
jakim zastrzezeniu pierwszenstwa jest w tym przepisie mowa, bo zapewne nie chodzi
o0 instytucje uregulowang w art. 13 i 14 u.k.w.h. Wydaje sie ten fragment zupeinie
zbedny (jesli powstate na skutek przeksztalcenia prawo miatoby by¢ wpisane w
szerszym zakresie, to konieczna do skutecznosci tej czynnosci jest zgoda
wskazanych w tym przepisie 0sob).

19. Pozytywnie nalezy oceni¢ wprowadzenie mozliwosci ustanawiania diugu
gruntowego listowego, co utatwia¢ bedzie nim obrét, cho¢ jednoczesnie zmniejszy
wiarygodnos¢ ksiegi wieczystej (za uprawnionego uwaza sie osobe, na ktorg
wskazuje nieprzerwany szereg oswiadczen o przeniesieniu diugu gruntowego — art.
112%° u.k.w.h.; jest to przepis szczegdlny do art. 3 ust. 1 u.k.w.h. w odniesieniu do
wpisu osoby uprawnionego z dtugu gruntowego). Co do sposobu wystawiania listu
dtugu gruntowego i jego umorzenia zob. zastrzezenia podniesione w pkt Il opinii.

20. Przepis art. 112%" ust. 4 jest zbedny, gdyz “adnotacja” nie jest wpisem (a wiec
orzeczeniem) i z tego powodu nie podlega zaskarzeniu. Inna sprawa, to terminologia
— ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece méwi o “wzmiance” w tresci ksiegi (zob.
art. 8), podobnie art. 626" § 2 — 4 k.p.c. Termin “adnotacja” winien byé zmieniony na
“wzmianka”.

21. Regulacja art. 112%* u.k.w.h. jest niewystarczajaca, gdyz ogranicza sie tylko do
rozbieznosci miedzy osobg uprawniong, wymieniona w liscie, a osobg ujawniona we
wpisie w ksiedze wieczystej. Projekt pomija zupetnie problem mozliwych innych
rozbieznosci miedzy trescia listu a trescig wpisu (zob. uwagi w pkt 11l opinii). Sam art.
112% u.k.w.h. réwniez budzi zastrzezenia, gdyz nie zostaly w nim okreslone
przestanki, ktérych spetnienie umozliwia nabycie dlugu gruntowego od osoby
nieuprawnionej (nie ma tez odestania do odpowiedniego stosowania przepiséw o
rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych). Nie wiadomo zatem, czy np. chronione
jest tylko nabycie pod tytutem odptatnym, czy réwniez nieodptatnym, czy nabywca
powinien by¢ w dobrej wierze co do przystugiwania diugu gruntowego zbywcy itd.

22. Co do art. 112%% ust. 5 u.k.w.h. aktualne sg uwagi dotyczace art. 112" ust. 3.
Wydaje sie, ze to nie notariusz, lecz sad wieczystoksiegowy powinien pozbawia¢ — w
razie przeksztatcenia diugu listowego w diug “ksiegowy” lub w hipoteke — mocy
prawnej list dtugu gruntowego (zob. uwagi tez w pkt Il opinii).
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23. Nie wiadomo, dlaczego podstawg wykreslenia dtugu listowego z ksiegi wieczystej
miatyby by¢ oswiadczenia ztozone tylko w formie zwykiej pisemnej (zob. tez uwagi w
pkt Il opinii).

24. Z aprobata nalezy przyjaé propozycje wprowadzenia nowego art. 319 i art. 798*
k.p.c. Ucina to znany spér co do tresci hipoteki i zastawu (a w przysziosci
ewentualnie dlugu gruntowego) — czy wiasciciel nieruchomosci obcigzonej
obowigzany jest do $wiadczenia czy tylko do znoszenia egzekucji prowadzonej z
przedmiotu obcigzenia. Usuwa tez watpliwos¢, jakg zrodzito wprowadzenie niedawno
do kodeksu postepowania cywilnego art. 777 § 1 pkt 6 § 3.

25. Nie wiadomo dlaczego odpis z ksiegi wieczystej miatby stanowié tytut
egzekucyjny w przypadku dtugu gruntowego? Wydaje sie, ze albo tg regulacje nalezy
rozciggnac takze na hipoteke (ale wtedy nalezy uchyli¢ art. 777 8 1 pkt 6 k.p.c.), albo
egzekucja dlugu gruntowego “ksiegowego” winna sie odbywac¢ na podstawie takiej
samej jak w przypadku hipoteki, tj. oswiadczenia wiasciciela ztozonego w akcie
notarialnym. Nie wiadomo takze dlaczego inny sad miatby nadawaé klauzule
wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu, w ktérym wiasciciel nieruchomosci obcigzone;j
hipotekg poddaje sie egzekucji, a inny w odniesieniu do tytutéw, o ktdrych mowa w
projektowanym nowym art. 777 8 5 k.p.c.

26. Zmiany art. 984 § 1, art. 1000 8§ 2, art. 1025 8§ 1 pkt 5 k.p.c. sg konsekwencjg
wprowadzenia nowego ograniczonego prawa rzeczowego i nie budzg zastrzezeh. Na
aprobate zastuguje takze rozwigzane zaproponowane w art. 1003 § 3 i 1024 § 3
K.p.c.

27. Zmiany wprowadzone do przepiséw ustawy 0 postepowaniu egzekucyjnym w
administracji stanowig w zasadzie powtdrzenie zmian wprowadzonych do kodeksu
postepowania cywilnego. Natomiast nalezatoby postulowaé, aby w zmienionym art.
115 § 1 pkt 3 rozstrzygnieta zostata wyraznie kwestia zaspokojenia w postepowaniu
egzekucyjnym w administracji zabezpieczonych hipotekga naleznosci ubocznych
(zwhaszcza odsetek i kosztéw).

28. W odniesieniu do zmiany art. 36 ordynacji podatkowej nalezy zauwazy¢, ze do
sformutowania § 2 wkradto sie nieporozumienie — skoro diug gruntowy jest prawem
nieakcesoryjnym a rodzaj zabezpieczonej wierzytelnosci nie podlega ujawnieniu w
ksiedze wieczystej, to na jakiej podstawie nalezatoby stwierdzi¢, ze diug gruntowy
“zabezpiecza udzielony przez bank wiascicielowi kredyt"? Tres¢ nowego 8 2 jest
wyraznie sprzeczna z art. 112* ust. 1 u.k.w.h. definiujgcym dtug gruntowy. Nalezy sie
zastanowi¢ w ogoble nad potrzebg szczegdlnego uprzywilejowywania hipoteki
przymusowej z ordynacji podatkowej, skoro tak jak inne hipoteki powstaje ona przez
wpis do ksiegi wieczystej. Unika sie w ten sposéb trudnosci z ustaleniem
pierwszenstwa ograniczonych praw rzeczowych, waznego np. ze wzgledu na
przepisy o egzekucji, gdyz hipoteka przymusowa z ordynacji podatkowej nie korzysta
ze szczegOlnego pierwszenstwa przed innymi prawami niz hipoteki (a ma to
znaczenie chocby ze wzgledu na art. 1000 § 3 k.p.c.).

29. Proponowane zmiany przepisow prawa upadiosciowego i naprawczego hie
budza w wiekszosci zastrzezen. Watpliwosci pojawiajg sie jednak w przypadku art.
81 ust. 1 — czy gdyby doszio do wpisu w ksiedze wieczystej dlugu gruntowego
listowego przed ogtoszeniem upadtosci, lecz sad wieczystoksiegowy nie wydat listu
(bez czego diug gruntowy nie powstaje), to czy moze to zrobi¢ po ogtoszeniu
upadtosci? Druga watpliwos¢ odnosi sie do tych projektowanych przepiséw, jak art.
92 wust. 2, art. 273 ust. 2, art. 336, w ktorych moéwi sie o wierzytelnosci
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zabezpieczonej dlugiem gruntowym lub o odsetkach od wierzytelnosci
zabezpieczonych diugiem gruntowym (jak art. 92 ust. 2) - przepisy te sg sprzeczne z
definicjg dlugu gruntowego jako prawa nieakcesoryjnego, ktére moze istnie¢ bez
wierzytelnosci. Rozumiem, ze tworcy projektu obawiali sie, zeby uprawniony z diugu
nie zostat zaspokojony w upadiosci dwukrotnie, jesli wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej bytby jednoczesnie dtuznikiem osobistym uprawnionego z diugu a diug
zabezpieczat takg wierzytelnos¢. Nalezy jednak tres¢ powotanych przepiséw
zharmonizowa¢ z definicjg dtugu gruntowego, a w celu unikniecia wspomnianego
niebezpieczenstwa wprowadzi¢ przepis szczegoélny np. jako ust. 3 do art. 340 (“jesl
wierzytelnos¢ byta zabezpieczona diugiem gruntowym, umieszcza sie jg w planie
podziatu funduszy masy jedynie w takiej sumie, w jakiej uprawniony z dtugu
gruntowego nie zostat zaspokojony z przedmiotu obcigzonego diugiem gruntowym?).
Ponadto nie wiadomo dlaczego tworcy projektu nie proponujg zmiany art. 346 prawa
upadtosciowego i naprawczego — przepis ten powinno sie stosowac¢ odpowiednio do
podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci obcigzonej dlugiem
gruntowym. Inaczej powstang trudne do przezwyciezenia trudnosci, gdyby przed
diugiem gruntowym pierwszenstwo przystugiwato hipotece (czy wowczas nalezatoby
takze zaspokaja¢ wierzytelnosci wymienione w tym przepisie ?)

IV. Whnioski ko Acowe

1. Nie przekonuje w peini uzasadnienie wprowadzenia do prawa polskiego
nowego, nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nie  ruchomo $ci.

2. Projekt rz gdowy nie wyja s$nia nale zycie przyczyn wprowadzenia niektorych
rozwi gzan prawnych, odnosz acych si e do projektowanego diugu gruntowego,
ani niewprowadzenia zmian do przepisow o hipotece, ktére mogtyby j g uczyni é
bardziej atrakcyjnym zabezpieczeniem.

3. Jesli Komisja Sejmowa zdecyduje si € na rozpatrzenie projektu (uzna za
zasadne wprowadzenie diugu gruntowego do prawa pols kiego), projektowane
regulacje powinny zosta ¢ w wielu miejscach istotnie zmienione lub
uzupetnione. Wydaje si e, ze pospiech w uchwalaniu tak wa znej ustawy nie
bytby wskazany, byloby wi ec lepiej, gdyby zmian nie dokonywano na
posiedzeniach Komisji, lecz rz ad przedto zyt autopoprawk e do projektu.

Sporzadzit:

- na zlecenie Biura Studiow i Ekspertyz Kancelarii Sejmu -
dr hab. Jerzy Pisulinski

Katedra Prawa Cywilnego UJ

Za zgodnos¢:
M.Guzowska



