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Dlug gruntowy (uwagi na tle projektowanej regulacji)

Wprowadzenie

Problematyka dlugu gruntowego jest niezwykle obszerna. Jej dogtebna
1 wieloptaszczyznowa analiza wymagataby studium monograficznego.

Z tego wzgledu dalsze uwagi koncentruja si¢ na tych projektowanych
postanowieniach, ktore wzbudzaja powazne zastrzezenia merytoryczne
i technicznolegislacyjne. Oczywiscie kwestia zasadnicza powinno by¢
zbadanie celu, ktoremu nowa regulacja miataby stuzy¢ oraz weryfikacja,
czy dobrany $rodek — dtug gruntowy — bedzie przydatny dla praktyki,
i jakie konsekwencje moga wiazac si¢ z jego wprowadzeniem do polskie-
go porzadku prawnego.

Rozpatrywany tu projekt nie wyrdst w prozni. Ulegal licznym mody-
fikacjom, stad dalsze rozwazania zostana poprzedzone krotka prezentacja
przebiegu prac legislacyjnych.

W 2000 r. Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego opracowata projekt
ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw o ksiggach wie-
czystych 1 hipotece, Kodeks postgpowania cywilnego, o listach zastaw-
nych i bankach hipotetycznych, Prawo o notariacie (dalej jako projekt

Autor dzigkuje Panu notariuszowi Markowi Sawickiemu za okazana pomoc w zbieraniu
niemieckich aktow ustanowienia dlugu gruntowego i ich selekc;ji.
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z 2000 r.)'. Przyjete w nim rozwiazania podazaty w dwoéch kierunkach.
Po pierwsze zamierzano podnies¢ efektywnos$¢ hipoteki. W tym celu
przewidziano reaktywacje hipoteki facznej umownej?, hipoteki wiasciciela
i prawa rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym. W uzasad-
nieniu podkreslono, ze zmiany nawigzuja do postanowien prawa rzeczo-
wego z 1946 r. oraz projektu prawa rzeczowego z 1937 r. Po drugie,
wprowadzono do polskiego systemu prawnego nowe ograniczone prawo
rzeczowe o charakterze nieakcesoryjnym w postaci dlugu na nierucho-
mosci (ksiggowego 1 listowego). Spotkato si¢ to w doktrynie zaréwno
z pelng aprobata’, jak i zdecydowana krytyka*®. Uwagi polemiczne for-
mutowano nie tylko pod adresem konkretnych rozstrzygni¢¢ merytorycz-
nych i techniki legislacyjnej, ale przede wszystkim zakwestionowano sama
celowos¢ ,,przeszczepienia” dlugu na nieruchomosci.

Kolejne wersje projektu pojawity si¢ w 2002 r. Poczatkowo powta-
rzano rozwiazania zawarte w projekcie z 2000 r. Zwrot nastapit w wersji
z listopada 2002 r. Projekt 6w przewidywal nowe regulacje, cze¢$¢ po-
stanowien zmodyfikowal, a z niektorych zrezygnowat (np. z dlugu grun-
towego w postaci listowej).

Ostatnia wersja pochodzi z listopada 2003 r.° (dalej: projekt).

Projekt sktada si¢ z dziesigciu artykutdow i1 znacznie poszerzonego
uzasadnienia. Trzon opiera si¢ na ustawie z dnia 6.7.1982 r. o ksiggach
wieczystych i hipotece®. W poréwnaniu z projektem z 2000 r. zmiany

! Opublikowany w Rejencie 2000, nr 3, s. 243 i nast. i Przegladzie Legislacyjnym
2000, nr 2, s 243 i nast.

2 Katalog zrodet powstania tej odmiany hipoteki zostat poszerzony juz na mocy art. 1
pkt 19 ustawy z dnia 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece,
ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

3R. S z tyk, Dlug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczenia sumy pienigznej,
Rejent 2000, nr 3, s. 71.

4J. K aras ek, Dlug gruntowy, Rzadowe Centrum Legislacji — seria Raporty 2000 r.,
nr 28, s. 14; J.Pisulinski, O diugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa Prywat-
nego 2001, nr 1, s. 25.

5 Autor postuguje si¢ wersja podpisang przez Zastgpcg Dyrektora Departamentu
Legislacyjno-Prawnego Ministerstwa Sprawiedliwosci, przestana do uzgodnien migdzyre-
sortowych. Projekt ten omowit ostatnio R. S zty k, Diug gruntowy w praktyce notarial-
nej, Rejent 2003, nr 12, s. 221-236.

¢ Dz.U. z 2001 r. Nr 24, poz. 1361 ze zm., dalej u.k.w.h.
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w zakresie hipoteki sa Sladowe. Ograniczaja si¢ do przywrocenia hipoteki
wilasciciela (art. 2 pkt 7 projektu). Gtéwna uwage skupiono na unormo-
waniu dtugu gruntowego. Znajduje si¢ ono w nowym dziale II', obej-
mujacym rozdziat 1 zatytulowany ,,Dhug gruntowy w ogdlnosci” i rozdziat
2 poswigcony szczegodlnej postaci tego prawa — listowemu dlugowi grun-
towemu. W rozdziale 1 okreslono przede wszystkim tre$¢ i konstrukcje
prawng dtugu gruntowego (art. 112! uk.w.h.), przedmiot obcigzenia tym
prawem (art. 1122 uk.w.h.), zasade zaspokojenia uprawnionego z nie-
ruchomosci wedtug przepisdéw o sadowym postepowaniu egzekucyjnym
(art. 112° uk.w.h.), przestanki ustanowienia, przeniesienia, zmiany tresci
dhugu gruntowego oraz zmiany dtugu gruntowego na hipoteke i odwrotnie
(art. 1124 112°, 11271 112" uwk.w.h.), niezalezno§¢ dlugu gruntowego
od wierzytelnosci (art. 1128 u.k.w.h.), niektore skutki zwiazane z zawar-
ciem umowy o zabezpieczenie (art. 112° u.k.w.h.), wyjatek od reguty
konsolidacji w razie przejscia dlugu gruntowego na wiasciciela obciazonej
nieruchomosci albo nabycia przez uprawnionego wlasnosci tej nierucho-
mosci (art. 112" wk.w.h.) i wymog zgody wiasciciela obciazonej nie-
ruchomos$ci na zrzeczenia si¢ tego prawa (art. 1122, 112" uk.w.h.).
W rozdziale 2 powrdcono do zamystu dopuszczenia ustanowienia dtugu
gruntowego w tzw. postaci listowej, wskazujac przestanki jego powstania
(art. 112'¢ uk.w.h.). Sprecyzowano tres¢ listu, czyli dokumentu inkor-
porujacego prawo rzeczowe (art. 112" u.k.w.h.) oraz tryb i zasady jego
wydawania (art. 112%, 1122' u.k.w.h.). Znalazta si¢ w nim takze regulacja
przeniesienia listowego dtugu gruntowego (art. 11222 u.k.w.h.) oraz zmiany
hipoteki albo dlugu gruntowego zwyktego na listowny i odwrotnie (art.
112% u.k.w.h.).

Dhlug gruntowy w prawie niemieckim

Przed przystapieniem do blizszej analizy projektu celowe wydaje si¢
siggnigcie do prawa niemieckiego. Niewatpliwie bowiem proponowany
dlug gruntowy nawiazuje (semantycznie i merytorycznie) do instytucji
wystepujacej w Niemczech pod nazwa Grundschuld.

Trzon regulacji dtugu gruntowego znajduje si¢ w § 1191-1198 BGB.
Normatywna jego definicjg podaje § 1191 ust. 1 BGB. Wedtug tego przepisu,
grunt mozna obciazy¢ w ten sposob, ze temu, na czyja rzecz nastgpuje
obcigzenie, nalezy zaptaci¢ z gruntu pewna oznaczong sume pieni¢zna.
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Obciazenie moze takze polegac na tym, Ze z nieruchomosci placi si¢ odsetki
od sumy pieni¢znej oraz inne $wiadczenia uboczne (§ 1191 ust. 2 BGB).
W § 1192 ust. 1 BGB postuzono si¢ konstrukcja odestania. Z mocy tego
przepisu do dlugu gruntowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy o hipo-
tece, o ile nic innego nie wynika z tego, ze dlug gruntowy nie wymaga
istnienia wierzytelnosci. Tak wigc dlugu gruntowego nie dotycza przepisy
§ 1115 ust. 1, § 1137-1139, 1153, 1161, 1163 ust. 1, § 1164-1166, 1173
ust. 2, § 1174, 1177, 1184, 1190 BGB'.

Inaczej niz hipoteka, dlug gruntowy jest prawem nieakcesoryjnym?®.
Jest on wigc niezalezny w momencie powstania i trwania od zabezpie-
czonej przez niego wierzytelnosci’. Ulatwia to uprawnionemu z tytutu
dhugu gruntowego dochodzenie spienigzenia zajetej nieruchomoscei dla
zaspokojenia swej wierzytelno$ci, poniewaz wiasciciel pozbawiony jest
wszelkich zarzutow wynikajacych ze stosunku zobowiazaniowego. Jed-
nakze z reguly dlug gruntowy ustanawiany jest, tak jak hipoteka, celem
zabezpieczenia wierzytelnosci (Sicherungsgrundschuld)'®. Strony doko-
nuja czynno$ci prawnej obligacyjnej, zwanej umowa zabezpieczajaca.
Wskazuje ona cel zabezpieczenia. W porozumieniu zabezpieczajacym
wierzytelno$¢ jest okreslana w specjalnym o$wiadczeniu odnoszacym sig
do celu dlugu gruntowego (cel zabezpieczenia). Przyktadowe sformuto-
wanie moze brzmie¢ nastgpujaco: ,,[d]lug gruntowy razem z odsetkami
stuzy zabezpieczeniu wszystkich istniejacych, przysztych, takze warun-
kowych lub oznaczonych terminem, wierzytelnosci banku przeciwko
dhuznikowi/kredytobiorcy.”!!

"H. Web er, Kreditsicherheiten. Recht der Sicherungsgeschdifte, Miinchen 1997, s. 255;
D.Eickmann, [w:] Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Sachen-
recht (§§ 854-129), Miinchen 1997, s. 1950.

8 Rechtworterbuch, pod red. C. Creifelds, Miinchen 2000, s. 605.

*H.Weber, op. cit, s. 253: ,,Da die Grundschuld eine Forderung nicht voraussetzt,
ist sie im Entstehen und Fortbestehen unabhéngig von einer durch sie zu sichernden For-
derung”.

10 Ibidem, s. 254.

' Przyktad przytaczam za H. Weber, op. cit.,, s. 254. Wprowadzenie do wzoréw
umow tego rodzaju postanowien moze niekiedy okazac si¢ bezskuteczne. Bgdzie to miato
miejsce wowczas, gdy zostana wyczerpane znamiona tzw. klauzuli zaskakujacej w rozu-
mieniu § 3 AGBG, np. gdy wlasciciel nie jest tozsamy z kredytobiorca stosujacym taki wzor
umowy. W rachubg moze wchodzié¢ takze zarzut sprzeczno$ci z zasadami dobrej wiary
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Stusznie zaznacza si¢ w literaturze, ze nie wystepuje tu akcesoryjnosc,
ale zwiazanie na ptaszczyznie obligacyjnej'2. W $lad za tym los zabezpie-
czonej wierzytelno$ci nie ma automatycznego wpltywu na dlug gruntowy.
Doda¢ trzeba, ze zazwyczaj porozumienie to zawiera dodatkowo o$wiad-
czenia wlasciciela nieruchomosci o uznaniu zobowiazania albo o przejeciu
wraz z odsetkami osobistej odpowiedzialnosci ponad kwot¢ dtugu grun-
towego. W doktrynie®® przyjmuje si¢, ze tego rodzaju abstrakcyjna umowa
uznania zobowiazania lub przyrzeczenie $wiadczenia (§ 780-781 BGB) nie
narusza zasadniczo § 3, 9, 11 i 15 ustawy o og6lnych warunkach
handlowych (AGBG). Stanowia one samodzielne zrodlo zobowiazania,
anie tylko modyfikacj¢ rozkladu ci¢zaru dowodu. W §lad za tym pod-
stawy do ochrony dtuznika, w razie braku regulacji umownej, nalezy
poszukiwa¢ w roszczeniach kondykcyjnych (§ 812 BGB)'.

Wspomniana umowa o zabezpieczenie stanowi podstawe prawna dla
ustanowienia dlugu gruntowego (Rechtsgrund). Trzeba mie¢ przy tym
na wzgledzie specyfike prawa niemieckiego. Dzialaja tu zasady abstrak-
cyjnosci oraz wyraznego rozdzielenia czynno$ci prawnych zobowiazu-
jacych i rozporzadzajacych (Trenunngsprinzip). Tak wigc ustanowienie
dhugu gruntowego, tak jak wszystkie czynnosci rzeczowe, jest niezalezne
od przyczynowej czynnosci prawnej zobowiazujacej, na podstawie ktorej
na wlascicielu nieruchomosci ciazy obowiazek ustanowienia dlugu grun-
towego, a wierzyciel jest uprawniony do tego, aby zadac¢ ustanowienia
dhlugu gruntowego.

Dhug gruntowy, zgodnie z § 873 BGB, jest ustanawiany na podstawie
umowy migdzy wiascicielem nieruchomosci i jego wierzycielem, i wy-
maga wpisu w ksigdze wieczystej. Inaczej niz w przypadku hipoteki
(§ 1115 BGB), wierzytelno$¢ nie podlega wpisowi. Zalezno$¢ dhugu grun-
towego od zabezpieczonej wierzytelnosci nie moze by¢ osiagnigta rowniez

w $wietle § 9 ABGB; zob. bogate orzecznictwo np. BGH NJW 1987, s. 904; 1995, s. 1674,
1992, s. 1882; 1991, s. 1286; blizej M. Wolf, [w:] M. Wolf, NNHorn, WF.Linda-
cher, AGB-Gesetz, Kommentar, Miinchen 1994, s. 618 i nast.

2H.Weber, op. cit., s. 254. Stad niektorzy wskazuja, Ze ta obligacyjna umowa ma
charakter powierniczy. D. Eickmann, op. cit,, s. 1923, podaje: ,,Die Sicherungsgrund-
schuld hingegen verschafft dem Gldubiger eine echte fiduziarische Rechtsstellung”.

B H Weber, op. cit, s. 253; D.Eickmann, op. cit.,, s. 1929.

14 Zob. tez § 821 BGB.
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ta droga, ze powstanie wierzytelnosci staje si¢ warunkiem zawieszajacym
powstania dlugu gruntowego, a wygasniecie wierzytelnosci warunkiem
rozwigzujacym. Jest to bowiem sprzeczne z § 1192 BGB'.

Jezeli dlug gruntowy zostanie ustanowiony jako dhug listowy, co
wystepuje dos¢ czesto, do nabycia dlugu gruntowego przez wierzyciela
potrzebne jest wreczenie dokumentu (§ 1117 BGB)'6. W praktyce w ak-
tach dokumentujacych ustanowienie listowego dtugu gruntowego zamiesz-
cza si¢ wniosek wiasciciela do Urzedu Ksiag Wieczystych (Grundbuch-
amt) o wydanie wierzycielowi listu na rece notariusza (den Grundschuldbrief
zu Hdénden des Notars aushdndigen). Dtug listowy moze podlegac
modyfikacjom. Ida one w roéznych kierunkach. Diug gruntowy listowy
moze ulec przeksztatceniu w dhug gruntowy ksiggowy i odwrotnie (§ 1192,
1116 ust. 2 i 3 BGB). Ponadto dopuszczalne jest przeksztatcenie dhugu
gruntowego w hipoteke, jak rowniez hipoteki w dlug gruntowy (§ 877,
1198 BGB).

Dlug gruntowy ksiggowy moze by¢ przeniesiony. Wymaga to wedhug
§ 1154 ust. 3 w zw. z § 1192 ust. 1 BGB umowy uprawnionego z na-
bywca i wpisu w ksigdze wieczystej. Wida¢ stad, ze nie moze by¢ prze-
niesiony w drodze przelewu. Ze wzgledu na niezaleznos¢ dtugu grunto-
wego od zabezpieczonej wierzytelno$ci pojawia si¢ dla wiasciciela
nieruchomosci niebezpieczenstwo, ze wierzyciel przeniesie dtug grunto-
wy 1 wierzytelno$¢ na réznych nabywcow. Przed takim postgpowaniem
wierzyciela dluznik zabezpiecza sig¢, zawierajac w tre§ci porozumienia
zabezpieczajacego zobowiazanie wierzyciela, ze bedzie dochodzit wierzy-
telnosci 1 dlugu gruntowego tylko tacznie i zbywat te prawa catoSciowo!”.
Sankcja za naruszenie tego zobowiazania przez wierzyciela jest obowiazek
naprawienia szkody wyrzadzonej wiascicielowi nieruchomosci.

Przechodzac do problematyki sptaty dokonanej przez wiasciciela dtu-
gu, rozrozni¢ nalezy dwie kwestie. Pierwsza, odnoszaca si¢ do tego, czy
wiasciciel jest tozsamy z dtuznikiem i druga, sprowadzajaca si¢ do od-
powiedzi na pytanie, czy wiasciciel sptaca dlug gruntowy, czy wierzy-
telno$¢. W doktrynie niemieckiej zgodnie przyjmuje sig, ze jezeli wlasciciel
splaca dhug gruntowy, nie bedac réwnoczesnie dtuznikiem osobistym,

5 H. Weber, op. cit.,, s. 256.
1 H Weber, op. cit,, s. 256.
7 H.Weber, op. cit.,, s. 257.
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dlug gruntowy przechodzi na niego jako dhlug gruntowy wiasciciela
(Eigentiimergrundschuld). Jednakze uzasadnienie tego stanowiska prze-
biega w rozny sposob. Jedni twierdza, ze skutek ten jest wynikiem od-
powiedniego zastosowania § 1163 ust. 2, § 1142 i 1143 BGB, inni za$,
ze chodzio § 1168, 1170, 1171 BGB!. Jezeli natomiast wierzyciel zostanie
zaspokojony przez dtuznika osobistego, wowczas zabezpieczona wierzy-
telno$¢ wygasa. Nie ma to zadnego bezposredniego wptywu na dlug
gruntowy". Jednakze z porozumienia zabezpieczajacego zazwyczaj daje
si¢ w takich sytuacjach wyprowadzi¢ roszczenie wlasciciela wobec
wierzyciela o przeniesienie dtugu gruntowego. Jezeli chodzi o druga kwestig,
to z naciskiem nalezy podkresli¢, ze sytuacja prawna wiasciciela (dtuz-
nika) jest diametralnie r6zna, w zaleznos$ci od tego, czy speinia on
$wiadczenia jako wiasciciel (,,na” rzecz dlugu gruntowego), czy tez jako
dhtuznik (,,na” rzecz wierzytelnosci)®. Sptacajac dtug gruntowy, wiasciciel
uzyskuje dlug gruntowy wiasciciela, natomiast jesli dokonuje sptaty jako
dhuznik uzyskuje tylko roszczenie obligacyjne w stosunku do uprawnio-
nego wierzyciela o przeniesieniu dtugu gruntowego (badz jego zrzeczenie
stosownie do § 1168,1169 BGB lub zniesienie zgodnie z § 1183 BGB).
Roszczenie zwrotne moze by¢ przedmiotem cesji (§ 398 i nast. BGB),
zastawu (§ 1273 1 nast. BGB) lub zajecia (§ 857 Zivilprozessordnung,
ZPO). Na wypadek, gdy w stosunku do danego dlugu gruntowego inne
z nich maja pierwszenstwo wyzsze lub rownorzedne, przyszle roszczenia
wlasciciela o zwrotne ich przeniesienie przelewane sa na podmiot, na
rzecz ktorego ustanawiany jest dlug gruntowy?'.

Zaspokojenie uprawnionego z tytutu dlugu gruntowego, tak jak i wie-
rzyciela hipotecznego, nastepuje w drodze egzekucji z obciazonej nieru-

8 M. Wolff, L.Raiser, Sachenrecht, Tibingen 1957, s. 646.

Y H. Weber, op. cit., s. 258.

X H. Weber, op. cit.,, s. 259.

2l W praktyce zakres cesji jest szerszy; zob. np. wzory aktdw ustanowienia dtugu
gruntowego na rzecz Renskiego Banku Hipotecznego S.A. czy Commerzbank S.A.: ,,.Der
Besteller tritt seine Anspriiche auf Riickiibertragung vor- und gleichrangiger Grundschulden
und Grundschuldteile nebst Zinsen und Nebenrechten sowie seine Anspriiche auf Erteilung
einer Loschungsbewilliung, einer Verzichterklarung, einer Nichtvalutierungserkldrung sowie
seine Anspriiche auf Auszahlung des Ubererloses im Verwertungsfall, soweit ihm diese
Anspriiche gegenwirtig oder kiinftig zustehen, an die Bank ab. Von dem Entstehen dieser
Anspriiche wird er der Bank unverziiglich Mitteilung machen.”.
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chomosci (§ 1147 w zw. z § 1192 ust.1 BGB). W praktyce w aktach
o ustanowieniu dhugu gruntowego zamieszcza si¢ z reguty oswiadczenie
wiasciciela o poddaniu si¢ egzekucji. Rygor ten jest skuteczny wobec
kazdego wiasciciela nieruchomoséci. Podlega to wpisowi w ksigdze wie-

czystej (§ 800 ust.1 pkt 2 ZPO)%.

Ocena projektu — zalozenia ogoélne

1. Kwestia wyj$ciowa jest ustalenie celéw, ktorym omawiana reforma
miata stuzy¢. Lektura uzasadnienia projektu wyraznie ukazuje, ze dlug
gruntowy ma by¢, w zatozeniu, remedium na stabosci hipoteki, wyni-
kajace ze $cislego jej zwiazania z zabezpieczona wierzytelno$cia (akce-
soryjnosc¢). Zdaniem projektodawcow, hipoteka nie odpowiada potrzebom
wyspecjalizowanych technik kredytowania, odznaczajacych si¢ czgstymi
zmianami podmiotowymi i przedmiotowymi wierzytelno$ci, w ramach danego
zabezpieczenia. Stawiaja ponadto tezg, ze na gruncie obowiazujacych
przepisow nie jest mozliwe zabezpieczenie jedna hipoteka tzw. kredytow
konsorcjalnych.

Ten punkt widzenia wspiera rowniez czgs¢ doktryny.

Wedlug S. Rudnickiego, niedogodnosci hipoteki wiaza si¢ przewaznie
zjej akcesoryjnoscia, z wymaganiem dokonania wpisu przy kazdorazowej
zmianie wierzytelnosci oraz z kosztownym i dlugotrwatym procesem
realizacji hipoteki®. Z powyzszych spostrzezen autor wywodzi, ze zadne
zmiany konstrukcyjne hipoteki w jej obecnym ksztalcie nie sa w stanie
sprosta¢ wymaganiom wspolczesnego obrotu pienigznego. W literaturze
wskazywano takze na inne stabosci hipoteki®.

Niewatpliwie, na ksztalt hipoteki w ustawie z 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece wptynely zatozenia, Ze hipoteka w ustroju socja-
listycznym jest instytucja o charakterze przejSciowym i ma ograniczone
zastosowanie?. Sklania to do postawienia pytania, czy hipoteka stata sie
nieadekwatna do nowych warunkéw spoteczno-gospodarczych.

2 H. Weber, op. cit, s. 261.

2 S.Rudnicki, Hipoteka na rozdrozu, Rejent 1998, nr 1, s. 10-11.

% A.Smieja, Zalety i stabosci hipoteki na tle ogdlnej charakterystyki instytucyi,
Rejent 1995, nr 1, s. 146-173.

B J.Ignatowicz, O hipotece w przysztym prawie rzeczowym, Nowe Prawo 1951,
nr 6, s. 41 i nast.; S.Rudnicki, op. cit., s. 10.
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Dokonajmy weryfikacji zarzutow stawianych hipotece w naste¢puja-
cych trzech segmentach:

1) Scistego zwiazania jej z zabezpieczona wierzytelnoscia (utrudnia-
jacego np. kredytowanie przez konsorcjum bankowe, sekurytyzacje wie-
rzytelnosci, ustanowienie zabezpieczenia rzeczowego przed nawiazaniem
stosunku prawnego z bankiem),

2) przewleklego postepowania sadowego o wpis hipoteki w ksigdze
wieczystej,

3) zmudnego i kosztownego trybu zaspokojenia.

Jurydyczna konstrukcja dlugu gruntowego zaktada rozerwanie zwiaz-
ku migdzy tym prawem a wierzytelnoscia. Niewatpliwie zwigksza to ela-
styczno$¢ zabezpieczenia. Wystarczy wspomnieé, ze wygasnigcie wie-
rzytelnosci, ktora zostata zabezpieczona dlugiem gruntowym, nie pociaga
za soba wygasnigcia zabezpieczenia. Raz ustanowiony dlug gruntowy
moze wiegc stuzy¢ gospodarczo zabezpieczeniu kolejnej wierzytelnosci.
Utatwiona jest takze sukcesyjna zmiana wierzyciela /zazwyczaj banku/
(por. art. 79 1 nast. u.k.w.h.). Przeniesienie wierzytelnosci staje si¢ tu
mozliwe bez zmiany wpisow w ksiedze wieczystej, tym samym uprosz-
czone jest skorzystanie z konstrukcji tzw. konsorcjum tajnego, zaklada-
jacej, ze bank udzielajacy kredytu dokonuje nastgpnie cesji czgsci wie-
rzytelnosci kredytowej na pozostalych uczestnikéw konsorcjum, ale tylko
organizator konsorcjum miatby pozostawac¢ wpisany w ksiedze wieczy-
stej. Zalety te pojawiaja si¢ takze w przypadku sekurytyzacji, czyli naj-
ogoblniej mowiac przeksztalceniu aktywdw w papiery warto§ciowe zby-
wane na rynku finansowym. Aktywami tymi czgsto sq wierzytelnosci
z tytutu kredytéw hipotecznych.

Rzeczywiscie, hipoteka w obecnym ksztalcie normatywnym wyka-
zuje wiele niedoskonatosci. Nie mozna jednak popada¢ w przesadg.
Rozpocznijmy od naswietlenia problemu hipoteki na rzecz bankéw two-
rzacych konsorcjum kredytowe.

W literaturze glebokie spory wywotuje udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy w przypadkach takich powinno si¢ ustanowi¢ odrebne hipoteki na
rzecz poszczegbdlnych bankow, czy tez dopuszczalne jest ustanowienie
jednej hipoteki na rzecz wszystkich uczestnikow konsorcjum lub jednego
z nich. Dyskusje koncentruja si¢ na kwestii jednoSci badz wielosci wie-
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rzytelnosci. Z punktu widzenia zasady szczegdtowosci hipoteki? zakazane
jest bowiem zabezpieczenie kilku wierzytelnosci przystugujacych réznym
osobom jedna hipoteka?’.

Najbardziej skrajny poglad glosi, ze w takiej sytuacji musiatyby by¢
ustanowione hipoteki jednostkowe na rzecz poszczegoélnych bankow
wchodzacych w sktad danego konsorcjum?. Zaleta tego rozwigzania jest
jego prostota i pewnos¢ co do skutecznosci umow o ustanowieniu hipotek.
Nie ma tez przeszkdd, aby zagwarantowaé uczestnikom réwne pierw-
szenstwo (art. 626° § 2 k.p.c., art. 12 i nast. uk.w.h.). Wariant ten ma
jednak te wadg, ze powoduje podwyzszenie kosztow zabezpieczenia. Spo-
wodowato to poszukiwanie modeli alternatywnych. Rozwazano mozli-
wos¢ ustanowienia hipoteki na rzecz kilku bankéw konsorcjalnych na
zasadzie wspolnosci utamkowej. W rezultacie w ksigdze wieczystej udziat
kazdego banku w hipotece wyrazony bylby w postaci utamka. Konstruk-
¢ji tej zarzuca si¢ brak dogmatycznego uzasadnienia do stosowania do
wierzytelnoSci art. 196 k.c. Twierdzi si¢, z powolaniem na regulacjg §
741 BGB, ze ,,chcac zapewni¢ mozliwo$¢ stosowania ulamkowej czgsci
wierzytelno$ci analogiczny przepis do art. 196 k.c. nalezaloby powtorzy¢
w odpowiednim miejscu Ksiegi Il Kodeksu Cywilnego”?. Uzasadnienie
to spotkato si¢ z akceptacja w nauce 1 zostalo wsparte dodatkowa ar-
gumentacja®. Po drugie, nasuwa si¢ mozliwo§¢ uksztaltowania kredytu
konsorcjalnego jako zobowiazania ze $wiadczeniem niepodzielnym (art.
381 k.c.). Ma to zapobiec podzialowi zobowigzania na tyle mniejszych

% Ma ona wiele znaczen; blizej J. Pisulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002,
s. 59.

7 J.Pisulinski, op. cit., s. 59, 117; S.Rudnicki, op. cit., s. 13.

B L. Stecki, Konsorcjum, Torun 1997 ., s. 268. Autor zastrzega, ze wyjscie z tego
klopotu polegatoby na tym, ze ,,poszczegélne banki przelewalyby swe wierzytelnosci
z tytutu udzielonych kredytow na bank prowadzacy sprawy i reprezentujacy konsorcjum
i ze bank ten wystapitby nastgpnie w roli podmiotu, na korzys¢ ktorego ustanowiona
zostataby hipoteka stanowiaca zabezpieczenie catosci kredytu udzielonego przez konsor-
cjum, a wigc przez wszystkich jego uczestnikow”; zob. tez S. Rudnic ki, Hipoteka jako
zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2003, s. 25.

PA.Drewicz-Tutodziecka,A.GrzywaczO.Soergel, Kredytowanie kon-
sorcjalne — problemy zabezpieczenia hipotecznego, Zeszyt Hipoteczny 11, Warszawa
2001, s. 12.

¥ T.Czech, T.Stawecki, Hipoteka na rzecz bankow tworzqcych konsorcjum
bankowe, Przeglad Sadowy 2003, nr 4. s. 25-27.
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1 niezaleznych zobowiazan, ilu jest wierzycieli lub dtuznikéw (zob. art. 379
k.c.). Konstrukcja ta w pewnych momentach zdaje si¢ by¢ bardziej
dostosowana do istoty konsorcjum niz solidarno$¢ czynna. W zobowia-
zaniu niepodzielnym dtuznikowi nie przystuguje tak daleko idaca swoboda
wyboru wierzyciela, do rak ktérego ma spetni¢ §wiadczenie. Juz sprzeciw
wierzyciela (banku) powoduje, ze dluznik moze zwolni¢ si¢ z zobowia-
zania jedynie przez $wiadczenie wszystkim uczestnikom konsorcjum tacznie
albo przez ztozenie przedmiotu $wiadczenia do depozytu sadowego®'.
Odwotanie sig¢ do instytucji zobowiagzania niepodzielnego poddano kryty-
ce. Zarzucono, ze wola wykreowania §wiadczenia niepodzielnego nie
siega $wiadczen pienigznych®?, z powotaniem si¢ na silnie reprezentowany
w doktrynie poglad, ze ,,$wiadczenie pienigzne jest zawsze podzielne”™,
Stanowisko to jest zbyt rygorystyczne. Wprawdzie zobowiazanie kredy-
towe jako zobowiazanie pieni¢zne z natury swej jest podzielne, to jednak
strony moga nada¢ mu charakter niepodzielny, poniewaz norma art. 379
k.c., jak wigkszo§¢ norm prawa zobowiazan, jest wzglednie wiazaca
(iuris dispositivi). Znajduje wowczas zastosowanie art. 381 k.c. W li-
teraturze zwrocono uwagg na niedostosowanie tego przepisu do kon-
strukcji konsorcjum, skoro wymaga on zaufania uczestnikéw konsor-
cjum, by nie zaistniata sytuacja zaspokojenia si¢ jednego z nich, bez wiedzy
albo woli pozostatych®. Obawy te sa chybione. Dziatanie normy art. 381
k.c. moze by¢ przez strony zmodyfikowane. Strony moga postanowic,
ze dhuznik ma $wiadczy¢ np. tylko wszystkim uczestnikom konsorcjum
acznie.

Nastepnym sposobem ustanowienia jednej hipoteki na rzecz wszyst-
kich uczestnikéw konsorcjum bankowego miatoby by¢ zastrzezenie
w umowie solidarno$ci czynnej (art. 367 k.c.). Struktura prawna zobo-
wigzan solidarnych jest w nauce ujmowana rozmaicie. Przy przyjeciu

31Zob.W.Czachorski,A.Brzozowski,M.Safjan,E.Skowronska-Bo-
cian, Zobowiqzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2002, s. 116.

2 T.Czech, T.Stawecki, op. cit., s. 22.

3 W.Czachorski, A.Brzozowski, E.Skowrofiska-Bocian, op. cit.,
s. 115;identycznieM. Sy c h o wi ¢ z, [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego, Ksigga trzecia,
Zobowiqzania, t. 1, Warszawa 2002, s. 111.

% A.Drewicz-Tutodziecka, A.Grzywacz O.Soergel, op. cit., s. 15.
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koncepcji jednosci wierzytelno$ci®, dopuszczalnos¢ zabezpieczenia hipo-
teka kredytu konsorcjalnego nie budzi zastrzezen. Watpliwosci powstaja
na tle koncepcji wieloSci wierzytelnosci. W literaturze podkresla sig, ze
zabezpieczenie hipoteka kilku wierzytelnosci, przystugujacych réznym
wierzycielom wobec tego samego dtuznika, godzitoby w zasade¢ szcze-
gotowosci hipotek®. Wtedy konstrukcja solidarnoéci czynnej okazataby
si¢ niewystarczajaca.

Wyjscie z tej sytuacji moze przebiega¢ w dwoch kierunkach. Po pierw-
sze, nie jest wykluczona elastyczna, funkcjonalna wyktadnia przepisow
o hipotece, umozliwiajaca zabezpieczenie naleznosci solidarnych, skoro
w razie spetnienia $wiadczenia, dotychczasowe wigzi obligacyjne gasna
ze skutkiem dla wszystkich podmiotow. Nie wystepuja tu komplikacje
W razie spetnienia $wiadczenia przez wiasciciela nieruchomosci na rzecz
jednego z wierzycieli solidarnych?’. Jezeli whasciciel ten nie jest dluznikiem
osobistym, wstapi on w prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1
pkt 1 k.c.). Odpada tez problem w ustaleniu zakresu, w jakim kazda
z wierzytelnosci podlega zabezpieczeniu. Zaproponowana wyktadnia ma
jednak mankamenty. Przede wszystkim brak jest wyraznej regulacji prawnej,
zezwalajacej na zabezpieczenie kilku wierzytelnosci jedna hipoteka™®.
Dochodzi do zderzenia wyktadni funkcjonalnej, opierajacej si¢ na racjach
spotecznych, ekonomicznych i celowosciowych z wykladnia jezykowa
(m.in. art. 65 ust. 1, art. 68, art. 94 uk.w.h.) 1 systemowa. Wprawdzie
od jasnego rezultatu wyktadni jezykowej i systemowej wolno odstapic
i oprze¢ si¢ na wykladni funkcjonalnej, ale tylko wtedy, gdy przemawiaja

35 Zyskuje ona coraz wigksze poparcie w doktrynie; zob. Z. Rad w an s k i, Zo-
bowiqzania — czes¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 106. Ostatnio odmienny poglad wyrazili
T.Czech, T.Stawecki, op. cit, s. 19, wskazujac, ze ,,niezaleznie od tego, czy przyj-
miemy koncepcje jednoscei, czy wielosci zobowiazan, nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze
w przypadku solidarnoéci czynnej mamy do czynienia z wielo$cia wierzytelno$ci przystu-
gujacych oddzielnie wierzycielom solidarnym”.

% Blizej J.Pisulifnski,op. cit,s. 113.

37'W rozwazaniach mozemy pomina¢ sytuacje, w ktorych dtuznik osobisty zaspokoit
wierzyciela solidarnego. Wraz z wygasnigciem wierzytelnosci wygasnie hipoteka (art. 94
u.k.w.h). Wyjatkowo, jezeli dtuznikowi osobistemu przystuguje roszczenie zwrotne, hipo-
teka przechodzi na niego do wysoko$ci dokonanej zaplaty (art. 97 u.k.w.h.).

3% Co do wyjatkow dotyczacych hipoteki kaucyjnej, zob. J.Pisulinski, op. cit.,
s. 111 1 nast.
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za tym wazne racje®. Dopatrywanie si¢ w tym przypadku waznych racji
wydaje si¢ nazbyt dowolne. Znaczenie jezykowe nie burzy bowiem zadnych
szczegolnie doniostych wartosci. Po drugie, zaproponowa¢ moz-
na wprowadzenie instytucji powiernika hipotecznego na wzér administra-
tora zastawu, o ktorym mowa w art. 4 ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawOow*. Powiernik hipoteczny na podstawie upowaznienia
do ustanowienia i wykonania zabezpieczenia, we wlasnym imieniu (ale na
ich rachunek) zawieratby umowe z wiascicielem obciazonej nieruchomosci.

Nawiazujac jeszcze do zarzutu odwotujacego si¢ do akcesoryjnosci
hipoteki, zwroémy uwage na kwesti¢ kredytowania jednej inwestycji przez
kolejne banki i konieczno$ci kazdorazowego przeniesienia zabezpieczenia
na nastgpnego wierzyciela. Jest to kosztowne 1 powolne, gdyz wymaga
stosownych wpisow w ksiedze wieczystej. Dolegliwosciom tym mozna
zaradzi¢ nie tylko przez wprowadzenie dlugu gruntowego, ale wystarczy
w tym celu wzbogaci¢ regulacje hipoteki o jej postac listowa*!.

2. Przechodzac do rozpatrzenia kolejnej grupy zarzutow, nalezy mieé
jasnos¢, ze funkcjonowanie dtugu gruntowego natknie si¢ w praktyce na
te same trudnosci, co hipoteka. Najpowazniejszym mankamentami tego
zabezpieczenia, ostabiajacymi jego atrakcyjnosé, jest przede wszystkim
zmudny i kosztowny tryb zaspokojenia, przewlektos$¢ postgpowanie zwia-
zanego z zatozeniem ksiegi wieczystej i wpisem w niej hipoteki. Nieak-
cesoryjno$¢ dlugu gruntowego nie jest w stanie temu zaradzié¢. Niedo-
godnosci te moze natomiast ztagodzi¢ poddanie si¢ w akcie notarialnym
egzekucji przez wlasciciela obciazonej nieruchomosci. Zajaé nalezy sta-
nowisko, ze o$wiadczenie w tym zakresie moze ztozy¢ takze wiasciciel
nieruchomosci nie bedacy dtuznikiem osobistym, niezaleznie od tego, czy
przyjmiemy koncepcjg, wedle ktorej na takim wiascicielu ciazy wytacznie
obowiazek znoszenia egzekucji (Theorie der dinglichen Rechte), czy tez
uznamy, ze jego powinno$¢ odnosi si¢ do zaptaty sumy hipotecznej (Theorie
der Realobligation)*.

¥ L.Morawski, Wstep do prawoznawstwa, Torun 2001, s. 251.

4 Tak stusznie 1. Karasek, op. cit., s. 10.

4l Zob. celne spostrzezenia I. Karasek, op. cit.,, s. 12.

42 Po ztozeniu artykutu do druku zmieniono ustawa z dnia 2.07.2004 r. (Dz.U. Nr 172,
poz. 1804) art. 777 k.p.c., dopuszczajac wyraznie poddanie si¢ egzekucji przez wiasciciela
nie bedacego dtuznikiem osobistym.
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3. Zbyt kategoryczny jest rowniez drugi argument projektodawcow.
Za wprowadzeniem dhugu gruntowego do prawa polskiego maja prze-
mawia¢ pozytywne doSwiadczenia, wynikajace z szerokiego zastosowa-
nia tej instytucji i jej popularnosci, jaka si¢ cieszy w kregach finansowych
w czesci krajow Unii Europejskiej, szczegolnie w Niemczech i Szwajcarii.

Niestety, zaprezentowana sekwencja przystania rzeczywisty obraz
systemow zabezpieczen wystepujacych w panstwach obcych. W skali
europejskiej zabezpieczenia rzeczowe na nieruchomosci, uksztattowane
jako prawa nieakcesoryjne, wystepuja wyjatkowo. Sposrod panstw Europy
Zachodniej pojawiaja si¢ tylko w Niemczech (Grundschuld), w Szwajcarii
(Schuldbrief; Giilt) i Liechtensteinie. Wystepuja takze w Estonii, Stowenii,
Turcji i na Wegrzech. Pouczajace jest, ze nie skorzystata z tych wzorow
nowoczesna regulacja holenderska (art. 3-7, art. 3-227 Burgerlijk Wetbo-
ek). Nie przesadzam tu, w jakim natezeniu beda rozwijaly si¢ zabezpie-
czenia nieakcesoryjne w pozostatych krajach i w prawie europejskim®.
Z pewnoscia wttoczenie do naszego porzadku prawnego dhugu grunto-
wego nie jest jedyna metoda unowocze$nienia systemu zabezpieczen
kredytu. Doceniajac niezaprzeczalne zalety dtugu gruntowego (jego ela-
styczno$¢ np. w razie podmiotowych i1 przedmiotowych zmian wierzy-
telnodci, brak wymogu tozsamos$ci uprawnionego z tytulu dtugu grun-
towego 1 zabezpieczonego wierzyciela), konieczna jest jednak glebsza
refleksja nad skutkami wprowadzenia tej instytucji. Tymczasem podejscie
zwolennikow projektowanej regulacji wydaje si¢ jednostronne. Dla umoz-
liwienia szerokiej rekonstrukcji stosunkow kredytowych w ramach jed-
nego zabezpieczenia (taka bowiem bedzie jurydyczna korzys¢ z instytucji
dhugu gruntowego), rezygnuje si¢ z zasady akcesoryjnosci, shuzacej ochronie
wiasciciela nieruchomosci obciazonej. Rola tej zasady jest silnie akcen-
towana w nauce*. Zglaszany pod jej adresem zarzut, ze powoduje
automatyczne wygasnigcie hipoteki wraz z wygasnigciem zabezpieczone;j
wierzytelno$ci, co skutkuje konieczno$cia ustanowienia nowego zabez-
pieczenia, mozna odeprze¢. Wystarczy siggna¢ do wzordéw austriackich
(§ 469 k.c.a.). Do wygasnigcia hipoteki wymagane jest tam wykreslenie
jej w ksiedze wieczystej. Wtasciciel moze zatem wykorzystac t¢ hipoteke

4 Zob. O.Stocker, Die Eurohypothek, Berlin 1992.
4“4 Zob. J.Pisulinski, op. cit, s. 113.
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do zabezpieczenia nowej wierzytelnosci. Ponadto rozwazy¢ mozna
wkomponowanie do naszego systemu instytucji uprawnienia do rozpo-
rzadzania opréznionym miejscem hipotecznym (zob. projekt z 2000 r.).

Przedstawione uwagi rodzi¢ musza watpliwo$¢, ,,czy szczeg6lnie
w warunkach polskich, gdy potencjalni kredytobiorcy nie dysponuja zbyt
duzymi mozliwo$ciami majatkowymi, wprowadzenie instytucji dlugu grun-
towego nie stanie si¢ zrodtem powaznych problemow, gdyz dla przecigt-
nego kredytobiorcy bedzie zupetnie niezrozumiate dlaczego, skoro sptacit
swoje zobowiazanie, jego nieruchomo$¢ bedzie w dalszym ciagu obcia-
zona”®.

Zagadnienia szczegolowe

1. Grono zwolennikéw poszerzenia katalogu ograniczonych praw
rzeczowych o dhug gruntowy zdaje si¢ jednak rosnaé. Przypuszczajac,
ze instrument ten pomimo zglaszanych watpliwoéci wejdzie do polskiego
porzadku prawnego, nalezy odnies¢ si¢ do rozwiazan szczegétowych
zawartych w projektowanej regulacji.

2. Projektowana nazwa ,,dlug gruntowy” wywodzi si¢ z niemieckiego
okreslenia Grundschuld. W poprzedniej wersji projektu instytucje te
opatrzono terminem ,,dtug na nieruchomosci”. Wydaje si¢, ze pojecie diug
gruntowy nie odpowiada w peni postulatom semantyki, pozostajac jed-
noczesnie w sprzecznosci ze zmienionymi stosunkami spoteczno-gospodar-
czymi 1 wyobrazeniami spolecznymi. Jak wiadomo, oprocz nieruchomosci
gruntowych kodeks cywilny wyrdéznia takze nieruchomosci budynkowe
i nieruchomosci lokalowe (szerzej: stanowiace czgsci budynkow). Moz-
liwos¢ obcigzenia dlugiem gruntowym nie zostata ograniczona tylko do
jednego rodzaju nieruchomos$ci — gruntow. Dhug gruntowy mozna usta-
nowi¢ takze na innych nieruchomosciach (Scislej na prawie whasnosci
nieruchomosci), udziale we wspotwlasnosci nieruchomosci oraz uzytko-
waniu wieczystym. W literaturze trafnie podkres§lono, ze dlug gruntowy,

4 0 projekcie ustawy o zmianie ustawy- Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach wieczy-
stych i hipotece oraz o zmianie niektorych innych ustaw (projekt ustawy z dnia 14 listopada
2002 r), Przeglad Legislacyjny 2003, nr 1, s. 124 (na podstawie projektu opinii J. Frac-
kowiaka).
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wbrew mylacemu okresleniu, jest prawem podmiotowym*. Chodzi tu
wigc, zdaniem autoréw, o rodzaj hipoteki. Aby zatem odda¢ istote tego
prawa, jak dalej wywodza, wypada postuzy¢ si¢ nazwa hipoteka nieak-
cesoryjna. Uwazam, ze proponowana przez projekt nazwa jest adekwat-
na, z uwagi na jej zwigzto$¢ i komunikatywnos¢. Ponadto jest to okresle-
nie, ktére ma juz ustalony sens w polskim jezyku prawniczym,
w przeciwienstwie do hipoteki nieakcesoryjne;.

3. Projektowany art. 1124 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. usuwa watpliwosci,
jakie mogla wywotac tre$¢ art. 1122 ust. 1 u.k.w.h. zawarta w projekcie
z 2000 r. Wyktfadnia jezykowa art. 1122 ust. 1 u.k.w.h. sugerowata, ze
ustanowienie dtugu na nieruchomosci nastgpuje przez czynno$¢ prawna
jednostronna i wpis w ksiedze wieczystej*’. Nie bylo jasne, czy regulacja
ta stanowita wyjatek od zasady wyrazonej w przepisie art. 245 § 1 k.c.,
nakazujacej do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosowac
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci. Projektowane zd. 1 ust.
1 art. 112* uk.w.h. wyraznie przeciwstawia sie takiej interpretacji, glo-
szac, ze ,[u]stanowienie dhugu gruntowego nast¢puje na podstawie
umowy”. W umowie o ustanowienie dlugu gruntowego powinny by¢
wigc okreslone strony tej umowy, a zatem wiasciciel (tudziez uzytkownik
wieczysty), niezaleznie od tego, czy jest dluznikiem wierzyciela, czy osoba
trzecia, i nabywca dhugu gruntowego. Nie jest dopuszczalne ustanowienie
dlugu gruntowego w drodze pactum in favorem tertii (art. 393 k.c.).
Umowa o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej wywotuje bowiem skutki
jedynie obligacyjne, a ustanowienie dlugu gruntowego jest przeciez czyn-
noscia prawna rozporzadzajaca®®, skoro jej bezposrednim celem jest
obciazenie wlasnosci nieruchomosci. Obligacyjna umowa zabezpieczaja-
ca nie kreuje dtugu gruntowego®. Wystepuje ona jedynie na plaszczyznie

6 Ibidem.

47 Zob. celne uwagi J.Pisulinskiego, O dlugu na nieruchomosci..., s. 19-20.

“ Nie moze by¢ ona zawarta pod warunkiem np. niewygasnigcia stosunku kredyto-
wego. Wzmacnia to jurydyczna samodzielno$¢ dtugu gruntowego. Mozna jednak zastrzec
okreslony termin wygasnigcia dtugu gruntowego (projektowany art. 1128 ust. 213 u.k.w.h.)

4 Umowe te na tle poprzedniego projektu szeroko omawiaJ. Gotaczynski, Unowa
zabezpieczajqca, [w:] O zZrodlach i elementach stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega
pamiqtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Krakow 2000, s. 123-136.
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zobowiazaniowej, niezaleznej od relacji prawnorzeczowej. Jej zawarcie
jest fakultatywne.

Wyjatkowo mozliwe jest ustanowienie dhugu gruntowego przez osobe
nieuprawniona, czyli niewlasciciela. Przepis art. 5 u.k.w.h. statuuje re-
kojmig wiary publicznej ksiag wieczystych, chroniaca osobe trzecia, ktora
w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej dokonata czynnos$ci prawnej z osoba
wpisang w niej jako uprawniony®. Poniewaz przepis ten nie odnosi si¢
do rozporzadzen nieodplatnych, pojawia si¢ problem kwalifikacji ustano-
wienia dlugu gruntowego pod tym katem. Wydaje sig, ze nie mamy tu
do czynienia z reguly z czynnoscig nieodptatna. Pomimo istotnych réznic
migdzy hipoteka a dlugiem gruntowym, niektore argumenty podwazajace
tezg o nicodptatnym charakterze nabycia hipoteki mozna odnies¢ do nabycia
dlugu gruntowego’!.

Podobna mys$l zawiera przepis art. 1028 k.c. Przepis ten wejdzie
w zastosowanie, jezeli np. A, ktory uzyskat stwierdzenie nabycia spadku,
lecz spadkobierca nie jest, rozporzadzil nalezaca do spadku wiasnoscia
nieruchomosci w postaci ustanowienia dlugu gruntowego na rzecz B. Roz-
porzadzenie nie moze by¢ kwestionowane przez S, bedacego rzeczywi-
stym spadkobierca, chyba ze B dzialal w zlej wierze. W sytuacji tej nie
ma znaczenia, czy nabycie dlugu gruntowego ocenimy jako nastgpujace
pod tytulem darmym, czy odptatnym.

50 Przestanki rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych szczegbtowo analizuje S.Rud-
nicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz do przepisow o po-
stepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych, Warszawa 2002, s. 32 i nast.

51 Zob. uchwalg SN z dnia 05.05.1993 r. III CZP52/93, OSP 1994, nr 12, poz. 238
zglosaA.Szpunara;A.Lutkiewicz-Rucinska, Czynnos¢ prawna nieodplatna
w rozumieniu art. 6 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Przeglad Prawa Handlowego
1996, nr 3, s. 24 inast; E.Drozd, A. Oles zk o, Hipoteka w praktyce, Poznan-
Kluczbork 1995, s. 223-224; B. S w a ¢ z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomosci,
Krakow 1999, s. 58 inast.; J. Pisulinski, op. cit., s. 161-162. Sad Najwyzszy i wskazani
autorzy nie neguja mozliwosci objgcia ochrong z art. 5 u.k.w.h. nabywcy hipoteki (z
réznym uzasadnieniem). Przeciwny poglad zglasza K. Zaradkie wic z, Tzw. zastaw
nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym. Uwagi ogolne na tle ustawy o zastawie re-
Jestrowym i rejestrze zastawow, Kwartalnik Prawa Prywatnego 2000, s. 317. Autor uwaza,
ze ,,rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych w przewazajacej czgsci przypadkow nie
bedzie obejmowac rozporzadzen hipoteka”, poniewaz czynnosci takie beda miaty z reguty
charakter nieodptatny.
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Przyjecie umownego zrodta powstania dlugu gruntowego jest ze wszech
miar poprawne®. Szkopul w tym, ze wowczas art. 112* ust. 1 zd. 1
u.k.w.h. okazuje si¢ zbedny. Materia ta zostata juz bowiem uregulowana
przez odestanie zawarte w art. 245 § 1 k.c., odnoszacym si¢ (nie liczac
drobnych wyjatkow) do wszelkich ograniczonych praw rzeczowych,
azatem do dhugu gruntowego (zob. katalog praw rzeczowych ograni-
czonych w projektowanym art. 244 k.c.). Krytyka analizowanego po-
stanowienia na tym si¢ nie konczy. W postanowieniu zastrzezono, ze
,Zachowanie formy aktu notarialnego jest potrzebne tylko dla o§wiadcze-
nia wlasciciela, ktory to prawo ustanawia.” Powyzsze sformutowanie nie
wnosi nowej tresci normatywnej. Juz bowiem z przepisu art. 245 § 2
zd. 2 k.c. wynika, ze w formie aktu notarialnego powinno by¢ ztozone
tylko o$wiadczenie woli wlasciciela ustanawiajacego ograniczone prawo
rzeczowe na nieruchomosci. Rozwazy¢ zatem nalezy badz pozbycie si¢
tego superfluum, badz zastrzezenie formy aktu notarialnego dla umowy,
moca ktorej nastepuje ustanowienie dtugu gruntowego. Doceniajac do-
gmatyczng klarowno$¢ drugiego rozwigzania, obawiam sig¢, ze wymog
zachowania formy szczegolnej tylko dla o$wiadczenia woli wiasciciela
obciazajacego nieruchomos¢ jest na tyle mocno zakorzeniony w $wia-
domosci uczestnikow obrotu i ich przyzwyczajeniach, iz forma aktu
notarialnego nie powinna by¢ rozciagana na o$wiadczenie woli upraw-
nionego z dlugu gruntowego.

Zwroéci¢ tez trzeba uwage na pewna niekonsekwencje projektodaw-
cow. Uzasadnienie projektu zapowiada, ze instytucja dlugu gruntowego
ma usprawni¢ system kredytowy. Mozna sobie zada¢ wigc pytanie, dla-
czego projekt wyltacza dopuszczalno$¢ ustanowienia ab initio dlugu grun-
towego przez wiasciciela nieruchomosci na swoja rzecz, skoro rozwig-
zanie takie dobrze funkcjonuje w systemie niemieckim. Zgodnie z § 1196
ust. 1 BGB, dlug gruntowy mozna ustanowi¢ takze dla witasciciela
(Eigentiimergrundschuld). W dalszej kolejnosci whasciciel uprawniony jest
do przeniesienia dlugu gruntowego na wybranego wierzyciela (bank). W ten

52 Projekt — stusznie — nie daje podstawy do powstania dtugu gruntowego ex lege. Nie
jest rowniez dopuszczalne ustanowienie dtugu gruntowego z mocy orzeczenia sadu w trybie
zabezpieczenia roszczenia (art. 730 i nast. k.p.c.). Co innego, gdy prawomocny wyrok
sadu ma tylko zastapi¢ o$wiadczenie woli wiasciciela nieruchomosei zobowiazanego do
ustanowienia dlugu gruntowego (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.).
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sposob dlug gruntowy, rezerwujacy miejsce wieczystoksiegowe, prze-
ksztaltca si¢ w dlug gruntowy o funkcji zabezpieczajacej. Rozwiazanie to
jest niezwykle przydatne dla przedsigbiorcow. Dzigki uzyskaniu ,,z gory”
zabezpieczenia, skroceniu ulega ich droga do otrzymania kredytu. W szcze-
golnosci nie musza ponosi¢ dodatkowych kosztow (np. ubezpieczenia
kredytu) do czasu ujawnienia zabezpieczenia w ksigdze wieczystej, co
w polskich realiach trwa do$¢ dtugo. Tych korzysSci nie przynosi insty-
tucja zastrzezenia pierwszenstwa (art. 13 u.k.w.h.).

Jak wida¢, obok oznaczenia stron niezbgdnymi skladnikami umowy
jest wyrazenie woli ustanowienia dlugu gruntowego. W przeciwienstwie
do hipoteki, nie wystepuje na tej plaszczyznie potrzeba sprecyzowania
zabezpieczanej wierzytelnosci ani nawet stosunku prawnego, z ktérego
moga powsta¢ zabezpieczane wierzytelnosci. Powinien by¢ natomiast
okreslony przedmiot dlugu gruntowego. Projekt nie rozstrzyga wszakze,
jaki wplyw ma podziat tego przedmiotu (z reguly nieruchomosci) na
obciazajacy go dlug gruntowy. Warto rozwazy¢ dopuszczenie przeksztal-
cenia dlugu gruntowego ipso iure w tzw. dlug gruntowy laczny.

4. Tworcy projektu zdecydowali sig, mimo zglaszanych zastrzezen,
dopusci¢ mozliwos¢ ustanowienia dlugu gruntowego w postaci listowe;.
Nie sposob odméwic racji projektodawcom. Doswiadczenia niemieckie
$wiadcza bowiem o znacznej doniostosci praktycznej dtugu listowego™.

Wedhug projektu, wykreowanie listu dlugu gruntowego wymaga wska-
zania w umowie o ustanowienie dlugu gruntowego zastrzezenia, ze do
powstania tego prawa potrzebne jest wydanie dokumentu listu (zob.
projektowany art. 112! uk.w.h.). Listy takie beda sporzadzane przez
notariusza, po czym notariusz przesle list wraz z wypisem aktu notarial-
nego ustanawiajacego dhug gruntowy do sadu prowadzacego ksigge
wieczysta dla nieruchomosci, aby sad mogt ujawni¢ dlug gruntowy
w ksiedze wieczystej**. Czynny udziat notariusza stanowi tu gwarancje
prawidlowego wypehienia formularza, a jednoczesnie w sposob wydatny
odcigza sady.

53 Por. H.Weber, op. cit., s. 256.
3% Warto na marginesie wytkna¢, ze dotyczacy tej kwestii projektowany art. 1127
u.k.w.h. postuguje sig¢ niezgrabnym jgzykowo sformutowaniem ,,wpis do ksiggi wieczystej”.
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Wirod sktadnikow listu dlugu gruntowego wymienia sig expressis verbis
podpis wiasciciela nieruchomosci (zob. projektowany art. 952 § 1 pkt 2
pr. o not.). Paragraf drugi projektowanego art. 95 § 2 pr. o not. prze-
widuje, ze wilasciciel nieruchomosci podpisuje list dlugu gruntowego
w obecnosci notariusza. Nie precyzuje, w jaki sposob notariusz stwierdza
tozsamosc tej osoby. Warto podkresli¢, ze sporzadzenie listu dlugu grun-
towego stanowi¢ ma odrgbna czynno$¢ notarialng (zob. projektowany
art. 79 pkt la pr. o not.). Wchodzi tu wigc w rachube ogdlny tryb do-
konywania czynnos$ci notarialnych, okreslony w art. 85 i nast. pr. o not.
Poprawniejsza wydaje si¢ zatem nowelizacja przepisu art. 88 pr. o not.,
ktorego sens normatywny pokrywa si¢ z projektowanym art. 95% § 2.

Stusznie w projekcie zawarto odrgbna regulacje ochronng nabywcy
listowego dhugu gruntowego od osoby, ktora nie byla wpisana w ksigdze
wieczystej (art. 112 uk.w.h.). Rozwiazanie to zwiekszy znaczenie obie-
gowe listu dlugu gruntowego (por. § 1155, 891, 894 i 899 BGB).

Jako nazbyt pochopny wypadnie natomiast oceni¢ zamyst projekto-
dawcow poszerzenia katalogu tytutow egzekucyjnych o list dlugu grun-
towego. Wola emitenta jest nakierowana na kreacj¢ papieru wartoscio-
wego, a nie stworzenie tytutu egzekucyjnego. Projekt abstrahuje od tego.
Pozwala to ,,tylnymi drzwiami” omina¢ sadowe postgpowanie rozpo-
znawcze. Zakres ochrony wiasciciela ulega przez to zawezeniu. W razie
wytoczenia powodztwa wiasciciel zajmuje pozycje procesowa pozwane-
go, natomiast w przypadku wystawienia listu moze on broni¢ swoich
praw jako powdd. Zrdéznicowanie to determinuje kwesti¢ np. cigzaru
dowodu oraz §rodkow zaskarzenia. W postgpowaniu o nadanie klauzuli
wykonalnos$ci sad nie jest wiadny do badania zasadnosci i wymagalnosci
obowiazku objetego tytutem egzekucyjnym. Pozostaje wige wytoczenie
powddztwa opozycyjnego™. Trzeba jednak mie¢ na wzgledzie, ze moz-
liwosé¢ skorzystania z tego powodztwa jest w literaturze kwestionowa-
na*, Lepiej zatem unikna¢ niepewnosci i dokona¢ recepcji znanej prawu

55 Aby zapobiec wykonaniu tytutu wykonawczego przed zakonczeniem procesu opo-
zycyjnego, dluznik moze umiesci¢ w pozwie wniosek o zabezpieczenie powddztwa przez
zawieszenie postgpowania egzekucyjnego (art. 843 § 4 k.p.c.).

% I.Karasek, op. cit., s. 11, zauwaza, ze powddztwa egzekucyjnego nie mozna
oprze¢ na tej okolicznosci, iz zabezpieczana wierzytelno$¢ juz nie istnieje.
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niemieckiemu — konstrukcji poddania si¢ egzekucji przez wihasciciela nie-
ruchomosci o rozszerzonej skutecznosci.

5. Dyskusyjne jest, czy dlugu gruntowego dotyczy¢ bedzie reguta
wygasalnosci zawarta w art. 525 k.c., skoro wyznaczona przez projek-
towana ustawe tre$¢ tego prawa nie obejmuje zabezpieczenia w Scistym
znaczeniu. Z drugiej strony, wiascicielowi nieruchomosci obcigzonej
dhugiem gruntowym nie jest obojetne, kto stanie si¢ dluznikiem, albowiem
od sytuacji majatkowej nowego dtuznika zalezy prawdopodobienstwo ak-
tualizacji obowiazku wiasciciela. Zaznaczajac kontrowersyjno$¢ zagadnie-
nia, nalezy z reguly wymagac¢ zgody takiego wlasciciela na dalsze trwanie
dhugu gruntowego. Wobec powyzszych watpliwosci wskazane jest, aby
kwestia ta znalazta odzwierciedlenie w umowie zabezpieczajacej.

Dlugu gruntowego nie obejmie przepis art. 507 k.c., przewidujacy
wygasnigcie zabezpieczen osobistych i rzeczowych, ustanowionych przez
osobg trzecia z chwila odnowienia (ex nunc). Moze to jednak w praktyce
wplynaé na powstanie roszczenia o zwrotne przeniesienie dhugu grunto-
wego (zob. projektowany art. 112° u.k.w.h.).

6. Wedlug projektu, dlug gruntowy nie wygasa wskutek przejscia na
wilasciciela nieruchomosci albo nabycia przez uprawnionego wilasnosci
nieruchomosci (art. 112° ust. 3 i art. 112!°-112"2 uwk.w.h.). Wyjatek od
zasady wygasalno$ci w razie konsolidacji przewidziano tez w przypadku
hipoteki (projektowany art. 101" uk.w.h.). Odstgpstwa te, zdaniem pro-
jektodawcdw, uzasadniaja koniecznos¢ zmiany art. 247 k.c., polegajaca
na zamieszczeniu w nim wyrazenia ,,jezeli przepis szczegdlny nie stanowi
inaczej”. Zabieg ten jest zbyteczny. Wystarczy siggna¢ do reguty kolizyjnej
lex specialis derogat legi generali. Ponadto istniejace de lege lata wyjatki
od zasady wygasalnosci potwierdzaja brak potrzeby modyfikacji art. 247
k.c. (zob. np. art. 325 § 2 k.c.).

7. W zwiazku z powyzszym, szczegdlnego znaczenia nabieraja skutki
splaty uprawnionego z tytutu dtugu gruntowego. Brak miejsca uniemoz-
liwia kompleksowaq analizg tego zagadnienia. Dalsze rozwazania zostang
wigc poswiecone wybranym zagadnieniom.

Zatézmy najpierw, ze wiasciciel W, nie bedacy dtuznikiem, ustanowit
dhug gruntowy na rzecz kredytodawcy B. Wierzytelno$¢ B zostata nastepnie
zaspokojona przez dtuznika D. W przeciwienstwie do hipoteki, wygasnig-
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cie zabezpieczonej wierzytelnosci nie powoduje wygasnigcia dhugu grun-
towego. Osoba W uzyska jedynie roszczenie o przeniesienie dtugu grun-
towego na siebie lub wskazana przez nig osobg trzecia albo wykreslenie
dhugu gruntowego w ksiedze wieczystej®’. Bardziej ztozona sytuacja
powstanie, gdy pomimo zawarcia umowy okreslajacej cel zabezpieczenia
nie doszto do nawiazania stosunku prawnego, ktérego sktadnikiem miata
by¢ zabezpieczona wierzytelnos¢, np. nie zawarto umowy o kredyt. Brak
jest dostatecznych argumentéw do uznania, ze roszczenie zwrotne mozna
w omawianym przypadku zawsze wywies¢ z umowy zabezpieczajace;.
Decydujace znaczenie odgrywa bowiem tre$¢ wspomnianej umowy. Przyjaé
nalezy, ze wiadcicielowi przyshuguje wowczas roszczenie z tytutu niena-
leznego $wiadczenia. Kodeks cywilny w art. 410 § 2 wymienia cztery
przypadki, w ktorych powstaje roszczenie kondykcyjne. Wsérdd nich
znajduje si¢ nieosiagnigcie zamierzonego celu $wiadczenia (conditio causa
data causa non secuta). Podstawowa funkcja tej kondykcji jest wlasnie
to, ,,aby $wiadczacemu zapewni¢ przynajmniej zwrot wlasnego $wiad-
czenia w sytuacji, gdy niec ma on pierwotnie [podkr. moje A.B.], ani
pozniej zadnego innego roszczenia wobec odbiorcy™®. Chodzi tu wige
nie tyle o ochrong wartosci, ktdra wzbogacony zawtadnat bezpodstawnie,
lecz o kontrolg celu uzyskania $wiadczenia®. NajczeSciej celem gospo-

7 Projektowany art. 112° ust. 3. uk.w.h. brzmi: ,[jlezeli wykonano zobowiazania
wynikajace z umowy, o ktérej mowa w ust. 1, wladciciel nieruchomosci obciazonej moze
zadac przeniesienia dlugu gruntowego na siebie lub wskazang przez niego osobg trzecia albo
wykreslenia go z ksiggi wieczystej”. Sformutowanie to moze wzbudza¢ szereg watpliwosci.
Dla przyktadu nie jest jasne, czy w postanowieniu tym chodzi o wykonanie zobowigzan
wynikajacych z umowy zabezpieczajacej (o ktorej mowa w ust. 1 projektowanego art.
112°), czy raczej trzeba mie¢ na wzgledzie zobowiazania, ktorych elementami sa zabez-
pieczone wierzytelnosci. Ponadto, odnoszac si¢ do kwestii techniczno-legislacyjnych,
koncowy fragment powyzszego przepisu powinien otrzymac brzmienie: ,,albo wykreslenia
dhugu gruntowego w ksigdze wieczystej”.

¥ W. S erda, Nienalezne swiadczenie, Warszawa 1988, s. 96.

% Zob. celne uwagi G. Tracza iF. Zolla, Przydatnosé pojecia powiernictwa dla
prawa prywatnego, Przeglad Prawa Handlowego 1998, nr 4, s. 26. Autorzy podkreslaja,
ze roszczenie to nie wynika z braku podstawy prawnej dla pojawienia si¢ wartosci w ma-
jatku, ale z powodu nieuzyskania konkretnego celu gospodarczego, dla ktorego przyspo-
rzenie miato miejsce.
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darczym ustanowienia dlugu gruntowego jest zabezpieczenie wierzytel-
nosci®.

Watpliwo$ci wzmagaja sig, jezeli w podanym wezesniej przyktadzie
B zostanie sptacony przez W. Nie powinno wywotywaé¢ kontrowersji
stwierdzenie, ze W nie wstapi w prawa zaspokojonego wierzyciela, czyli
B (art. 518 § 1 pkt 1 k.c). Dyskusyjne jest natomiast, czy wlasciciel ma
pozostawiona swobodg sptaty uprawnionego z tytutu dlugu gruntowego.
Projektowany art. 112'°§ 2 uk.w.h. przewiduje bowiem, ze wiasciciel
nieruchomosci obciazonej moze wykupi¢ dtug gruntowy po uptywie 30
lat od dnia powstania tego prawa (chyba, ze z umowy zabezpieczajacej
wynika co innego). Czy oznacza to, ze wlasciciel nie jest wladny dokonaé
wczesniej zaplaty ,,na rzecz” dlugu gruntowego i w ten sposob naby¢
dhug gruntowy wiasciciela albo pozby¢ sig¢ obciazenia? Sadze, ze skoro
dhug gruntowy jest niezalezny od wierzytelnosci, nie powinno si¢ odbiera¢
wilascicielowi mozliwosci dokonania sptaty samego dhugu gruntowego,
nie baczac na zabezpieczong wierzytelnos¢. Aby zapobiec sporom, kwestie
te najlepiej przewidzie¢ w umowie zabezpieczajace;.

Odbiegajac od analizowanego przyktadu, zatlézmy teraz, ze wiasciciel
nieruchomosci obciazonej dlugiem gruntowym jest tozsamy z dtuznikiem.
Wspomniano juz, ze w przypadku dlugu gruntowego moze doj$¢ do
rozdwojenia $ciezki przeptywu pieniadza. Wiasciciel moze dokonac¢ sptaty
z tytutu dlugu gruntowego tudziez jako dtuznik na rachunek wierzytel-
nosci.

Jezeli kwestii tej nie uregulowano w umowie o zabezpieczenie, roz-
strzygajace znaczenie nalezy przypisa¢ decyzji wiasciciela (dtuznika)®'.

Przedstawiony wyzej sposob korygowania przesunig¢ majatkowych
wywolanych kreacja dlugu gruntowego, za pomoca roszczen z bezpod-
stawnego wzbogacenia, znajduje zastosowanie rowniez w przypadku
niewaznosci badZ uniewaznienia umowy zabezpieczajacej.

8. Na zakonczenie tych uwag nasuwa si¢ spostrzezenie natury sys-
temowej. Ze wzgledu na to, ze regulacja dlugu gruntowego jest na tyle

% Na szerokie znaczenie ,,celu” zwraca uwagg rowniez W. S e r d a, op. cit., s. 94. Autor
podnosi, ze chodzi tu o prawny i gospodarczy (podkr. moje A.B.) skutek, ktory miat
w przysztosci zaistnie¢ jako wynik §wiadczenia, jednakze wbrew oczekiwaniu §wiadczacego
nie nastapil.

o Zob. H-Weber, op. cit., s. 259.
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doniosta dla catego prawa cywilnego, jej wlasciwa lokalizacja (tak samo
zreszta jak unormowania hipoteki) powinien by¢ kodeks cywilny.

Zakonczenie

Konkludujac, ocena projektowanych postanowien z punktu widzenia
techniki legislacyjnej wypada w zasadzie pozytywnie.

Natomiast uwagi krytyczne mozna sformulowa¢é przede wszystkim
w odniesieniu do propozycji wprowadzenia nowej instytucji, jaka jest
dlug gruntowy, zamiast podjecia dzialan zmierzajacych do ulepszenia
hipoteki, tj. rozluznienia akcesoryjnos$ci hipoteki i odejscia od za-
sady posuwania si¢ hipotek naprzod oraz uregulowania hipoteki
listowej.

Banki beda zapewne, czerpiac wzory z praktyki niemieckiej, dazy¢ do
zabezpieczenia jednym dlugiem gruntowym wszelkich wierzytelnoscei:
1 istniejacych, i tych, ktore powstana w przysztosci z jakiegokolwiek sto-
sunku prawnego. W polskich realiach grozi to praktykowaniem przez
banki faktycznego przywiazywania wlasciciela nieruchomosci obcia-
zonej dlugiem gruntowym do okreslonego wierzyciela, co ograniczy
pozadang konkurencje¢ migdzy instytucjami kredytowymi. Szczegdl-
nie niebezpieczna jest mozliwos¢ naduzycia pozycji banku wobec kon-
sumenta®. Dhug gruntowy jest zabezpieczeniem trwalym i w tym sensie,
ze jego oderwanie od banku wymaga dodatkowych czynnosci (zob. pro-
jektowany art. 11253, art. 112'° ust. 2 i 3 u.k.w.h.). Do tego czasu wia-
Sciciel, mimo ze splacit kredyt, zdany jest wylacznie na bank ,,wzboga-
cony” o dlug gruntowy, a nie na inne konkurencyjne banki. Mechanizm
wykupu dlugu gruntowego po uptywie 30 lat od dnia powstania tego
prawa przez wiasciciela nieruchomosci oraz obligacyjna umowa okresla-
jaca cel zabezpieczenia dlugiem gruntowym nie gwarantuja wystarczajacej
ochrony wiascicielowi nieruchomosci.

Z drugiej strony nie wykluczam a [imine przydatnosci dtugu grun-
towego w prawie polskim. Jednakze reforma zabezpieczen powinna

2 J.Pisulinski, op. cit., s. 26, trafnie podkresla, powotujac si¢ na orzecznictwo
niemieckie, ze ograniczanie swobody ksztattowania przez kredytodawcow tresci umowy
zabezpieczajacej w drodze kontroli stosowanych przez nich wzorcéw umownych prowadzi
do niepewnosci prawa; zob. I. Karasek, op. cit., s. 5-6.
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przebiega¢ w innej sekwencji. W pierwszym rzedzie nalezalo zmienic¢
unormowanie hipoteki, rownolegle znoszac przywileje bankéw. Dopiero
po tym wypadnie rozwazy¢ potrzebe wprowadzenia dtugu gruntowego,
pamigtajac, ze dzigki swej elastycznosci jest on instrumentem dostoso-
wywalnym do zmian w zakresie finansowania przedsigwzie¢ gospodar-
czych, przez co moze zyska¢ jurydyczng ,,dlugowiecznosc”.
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