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Wprowadzenie

Problematyka d³ugu gruntowego jest niezwykle obszerna. Jej dog³êbna
i wielop³aszczyznowa analiza wymaga³aby studium monograficznego.
Z tego wzglêdu dalsze uwagi koncentruj¹ siê na tych projektowanych

postanowieniach, które wzbudzaj¹ powa¿ne zastrze¿enia merytoryczne
i technicznolegislacyjne. Oczywi�cie kwesti¹ zasadnicz¹ powinno byæ
zbadanie celu, któremu nowa regulacja mia³aby s³u¿yæ oraz weryfikacja,
czy dobrany �rodek � d³ug gruntowy � bêdzie przydatny dla praktyki,
i jakie konsekwencje mog¹ wi¹zaæ siê z jego wprowadzeniem do polskie-
go porz¹dku prawnego.
Rozpatrywany tu projekt nie wyrós³ w pró¿ni. Ulega³ licznym mody-

fikacjom, st¹d dalsze rozwa¿ania zostan¹ poprzedzone krótk¹ prezentacj¹
przebiegu prac legislacyjnych.
W2000 r.KomisjaKodyfikacyjnaPrawaCywilnegoopracowa³aprojekt

ustawy o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz ustaw o ksiêgach wie-
czystych i hipotece, Kodeks postêpowania cywilnego, o listach zastaw-
nych i bankach hipotetycznych, Prawo o notariacie (dalej jako projekt

Autor dziêkuje Panu notariuszowiMarkowi Sawickiemu za okazan¹ pomocwzbieraniu
niemieckich aktów ustanowienia d³ugu gruntowego i ich selekcji.
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z 2000 r.)1. Przyjête w nim rozwi¹zania pod¹¿a³y w dwóch kierunkach.
Po pierwsze zamierzano podnie�æ efektywno�æ hipoteki. W tym celu
przewidziano reaktywacjê hipoteki ³¹cznej umownej2, hipoteki w³a�ciciela
i prawa rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym. W uzasad-
nieniu podkre�lono, ¿e zmiany nawi¹zuj¹ do postanowieñ 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 d³ugu na nierucho-
mo�ci (ksiêgowego i listowego). Spotka³o siê to w doktrynie zarówno
z pe³n¹ aprobat¹3, jak i zdecydowan¹ krytyk¹4. Uwagi polemiczne for-
mu³owano nie tylko pod adresem konkretnych rozstrzygniêæ merytorycz-
nych i techniki legislacyjnej, ale przedewszystkim zakwestionowano sam¹
celowo�æ �przeszczepienia� d³ugu na nieruchomo�ci.
Kolejne wersje projektu pojawi³y siê w 2002 r. Pocz¹tkowo powta-

rzano rozwi¹zania zawarte w projekcie z 2000 r. Zwrot nast¹pi³ w wersji
z listopada 2002 r. Projekt ów przewidywa³ nowe regulacje, czê�æ po-
stanowieñ zmodyfikowa³, a z niektórych zrezygnowa³ (np. z d³ugu grun-
towego w postaci listowej).
Ostatnia wersja pochodzi z listopada 2003 r.5 (dalej: projekt).
Projekt sk³ada siê z dziesiêciu artyku³ów i znacznie poszerzonego

uzasadnienia. Trzon opiera siê na ustawie z dnia 6.7.1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece6. W porównaniu z projektem z 2000 r. zmiany

1 Opublikowany w Rejencie 2000, nr 3, s. 243 i nast. i Przegl¹dzie Legislacyjnym
2000, nr 2, s 243 i nast.

2 Katalog �róde³ powstania tej odmiany hipoteki zosta³ poszerzony ju¿ na mocy art. 1
pkt 19 ustawy z dnia 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,
ustawy � Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach s¹dowych w sprawach
cywilnych oraz ustawy � Prawo o notariacie (Dz.U. Nr 63, poz. 635).

3 R. S z t y k, D³ug na nieruchomo�ci � nowa forma zabezpieczenia sumy pieniê¿nej,
Rejent 2000, nr 3, s. 71.

4 J. K a r a s e k, D³ug gruntowy, Rz¹dowe Centrum Legislacji � seria Raporty 2000 r.,
nr 28, s. 14; J. P i s u l i ñ s k i, O d³ugu na nieruchomo�ci, Transformacje Prawa Prywat-
nego 2001, nr 1, s. 25.

5 Autor pos³uguje siê wersj¹ podpisan¹ przez Zastêpcê Dyrektora Departamentu
Legislacyjno-PrawnegoMinisterstwa Sprawiedliwo�ci, przes³an¹ do uzgodnieñ miêdzyre-
sortowych. Projekt ten omówi³ ostatnio R. S z t y k, D³ug gruntowy w praktyce notarial-
nej, Rejent 2003, nr 12, s. 221-236.

6 Dz.U. z 2001 r. Nr 24, poz. 1361 ze zm., dalej u.k.w.h.
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w zakresie hipoteki s¹ �ladowe. Ograniczaj¹ siê do przywrócenia hipoteki
w³a�ciciela (art. 2 pkt 7 projektu). G³ówn¹ uwagê skupiono na unormo-
waniu d³ugu gruntowego. Znajduje siê ono w nowym dziale II1, obej-
muj¹cym rozdzia³ 1 zatytu³owany �D³ug gruntowywogólno�ci� i rozdzia³
2 po�wiêcony szczególnej postaci tego prawa � listowemu d³ugowi grun-
towemu. W rozdziale 1 okre�lono przede wszystkim tre�æ i konstrukcjê
prawn¹ d³ugu gruntowego (art. 1121 u.k.w.h.), przedmiot obci¹¿enia tym
prawem (art. 1122 u.k.w.h.), zasadê zaspokojenia uprawnionego z nie-
ruchomo�ci wed³ug przepisów o s¹dowym postêpowaniu egzekucyjnym
(art. 1123 u.k.w.h.), przes³anki ustanowienia, przeniesienia, zmiany tre�ci
d³ugu gruntowego oraz zmiany d³ugu gruntowego na hipotekê i odwrotnie
(art. 1124, 1125, 1127 i 11215 u.k.w.h.), niezale¿no�æ d³ugu gruntowego
od wierzytelno�ci (art. 1128 u.k.w.h.), niektóre skutki zwi¹zane z zawar-
ciem umowy o zabezpieczenie (art. 1129 u.k.w.h.), wyj¹tek od regu³y
konsolidacji w razie przej�cia d³ugu gruntowego naw³a�ciciela obci¹¿onej
nieruchomo�ci albo nabycia przez uprawnionego w³asno�ci tej nierucho-
mo�ci (art. 11211 u.k.w.h.) i wymóg zgody w³a�ciciela obci¹¿onej nie-
ruchomo�ci na zrzeczenia siê tego prawa (art. 11212, 11213 u.k.w.h.).
W rozdziale 2 powrócono do zamys³u dopuszczenia ustanowienia d³ugu
gruntowego w tzw. postaci listowej, wskazuj¹c przes³anki jego powstania
(art. 11216 u.k.w.h.). Sprecyzowano tre�æ listu, czyli dokumentu inkor-
poruj¹cego prawo rzeczowe (art. 11218 u.k.w.h.) oraz tryb i zasady jego
wydawania (art. 11220, 11221 u.k.w.h.). Znalaz³a siê w nim tak¿e regulacja
przeniesienia listowego d³ugu gruntowego (art. 11222 u.k.w.h.) oraz zmiany
hipoteki albo d³ugu gruntowego zwyk³ego na listowny i odwrotnie (art.
11225 u.k.w.h.).

D³ug gruntowy w prawie niemieckim

Przed przyst¹pieniem do bli¿szej analizy projektu celowe wydaje siê
siêgniêcie do prawa niemieckiego. Niew¹tpliwie bowiem proponowany
d³ug gruntowy nawi¹zuje (semantycznie i merytorycznie) do instytucji
wystêpuj¹cej w Niemczech pod nazw¹ Grundschuld.
Trzon regulacji d³ugu gruntowego znajduje siê w § 1191-1198 BGB.

Normatywn¹ jegodefinicjêpodaje§1191ust. 1BGB.Wed³ug tegoprzepisu,
grunt mo¿na obci¹¿yæ w ten sposób, ¿e temu, na czyj¹ rzecz nastêpuje
obci¹¿enie, nale¿y zap³aciæ z gruntu pewn¹ oznaczon¹ sumê pieniê¿n¹.
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Obci¹¿eniemo¿e tak¿e polegaæ na tym, ¿e z nieruchomo�ci p³aci siê odsetki
od sumy pieniê¿nej oraz inne �wiadczenia uboczne (§ 1191 ust. 2 BGB).
W § 1192 ust. 1 BGB pos³u¿ono siê konstrukcj¹ odes³ania. Z mocy tego
przepisu do d³ugu gruntowego stosuje siê odpowiednio przepisy o hipo-
tece, o ile nic innego nie wynika z tego, ¿e d³ug gruntowy nie wymaga
istnienia wierzytelno�ci. Tak wiêc d³ugu gruntowego nie dotycz¹ przepisy
§ 1115 ust. 1, § 1137-1139, 1153, 1161, 1163 ust. 1, § 1164-1166, 1173
ust. 2, § 1174, 1177, 1184, 1190 BGB7.
Inaczej ni¿ hipoteka, d³ug gruntowy jest prawem nieakcesoryjnym8.

Jest on wiêc niezale¿ny w momencie powstania i trwania od zabezpie-
czonej przez niego wierzytelno�ci9. U³atwia to uprawnionemu z tytu³u
d³ugu gruntowego dochodzenie spieniê¿enia zajêtej nieruchomo�ci dla
zaspokojenia swej wierzytelno�ci, poniewa¿ w³a�ciciel pozbawiony jest
wszelkich zarzutów wynikaj¹cych ze stosunku zobowi¹zaniowego. Jed-
nak¿e z regu³y d³ug gruntowy ustanawiany jest, tak jak hipoteka, celem
zabezpieczenia wierzytelno�ci (Sicherungsgrundschuld)10. Strony doko-
nuj¹ czynno�ci prawnej obligacyjnej, zwanej umow¹ zabezpieczaj¹c¹.
Wskazuje ona cel zabezpieczenia. W porozumieniu zabezpieczaj¹cym
wierzytelno�æ jest okre�lana w specjalnym o�wiadczeniu odnosz¹cym siê
do celu d³ugu gruntowego (cel zabezpieczenia). Przyk³adowe sformu³o-
wanie mo¿e brzmieæ nastêpuj¹co: �[d]³ug gruntowy razem z odsetkami
s³u¿y zabezpieczeniu wszystkich istniej¹cych, przysz³ych, tak¿e warun-
kowych lub oznaczonych terminem, wierzytelno�ci banku przeciwko
d³u¿nikowi/kredytobiorcy.�11

7 H.We b e r,Kreditsicherheiten. Recht der Sicherungsgeschäfte,München1997, s. 255;
D. E i c k m a n n, [w:] Münchener Kommentar zum Bürgerlichen Gesetzbuch, Sachen-
recht (§§ 854-129), München 1997, s. 1950.

8 Rechtwörterbuch, pod red. C. Creifelds, München 2000, s. 605.
9 H.We b e r, op. cit., s. 253: �Da die Grundschuld eine Forderung nicht voraussetzt,

ist sie im Entstehen und Fortbestehen unabhängig von einer durch sie zu sichernden For-
derung�.

10 Ibidem, s. 254.
11 Przyk³ad przytaczam za H.We b e r, op. cit., s. 254. Wprowadzenie do wzorów

umów tego rodzaju postanowieñ mo¿e niekiedy okazaæ siê bezskuteczne. Bêdzie to mia³o
miejsce wówczas, gdy zostan¹ wyczerpane znamiona tzw. klauzuli zaskakuj¹cej w rozu-
mieniu § 3AGBG, np. gdyw³a�ciciel nie jest to¿samy z kredytobiorc¹ stosuj¹cym takiwzór
umowy. W rachubê mo¿e wchodziæ tak¿e zarzut sprzeczno�ci z zasadami dobrej wiary
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S³usznie zaznacza siê w literaturze, ¿e nie wystêpuje tu akcesoryjno�æ,
ale zwi¹zanie na p³aszczy�nie obligacyjnej12. W �lad za tym los zabezpie-
czonej wierzytelno�ci nie ma automatycznego wp³ywu na d³ug gruntowy.
Dodaæ trzeba, ¿e zazwyczaj porozumienie to zawiera dodatkowo o�wiad-
czeniaw³a�ciciela nieruchomo�ci o uznaniu zobowi¹zania albo o przejêciu
wraz z odsetkami osobistej odpowiedzialno�ci ponad kwotê d³ugu grun-
towego.W doktrynie13 przyjmuje siê, ¿e tego rodzaju abstrakcyjna umowa
uznania zobowi¹zania lub przyrzeczenie �wiadczenia (§ 780-781BGB)nie
narusza zasadniczo § 3, 9, 11 i 15 ustawy o ogólnych warunkach
handlowych (AGBG). Stanowi¹ one samodzielne �ród³o zobowi¹zania,
a nie tylko modyfikacjê rozk³adu ciê¿aru dowodu. W �lad za tym pod-
stawy do ochrony d³u¿nika, w razie braku regulacji umownej, nale¿y
poszukiwaæ w roszczeniach kondykcyjnych (§ 812 BGB)14.
Wspomniana umowa o zabezpieczenie stanowi podstawê prawn¹ dla

ustanowienia d³ugu gruntowego (Rechtsgrund). Trzeba mieæ przy tym
na wzglêdzie specyfikê prawa niemieckiego. Dzia³aj¹ tu zasady abstrak-
cyjno�ci oraz wyra�nego rozdzielenia czynno�ci prawnych zobowi¹zu-
j¹cych i rozporz¹dzaj¹cych (Trenunngsprinzip). Tak wiêc ustanowienie
d³ugu gruntowego, tak jak wszystkie czynno�ci rzeczowe, jest niezale¿ne
od przyczynowej czynno�ci prawnej zobowi¹zuj¹cej, na podstawie której
na w³a�cicielu nieruchomo�ci ci¹¿y obowi¹zek ustanowienia d³ugu grun-
towego, a wierzyciel jest uprawniony do tego, aby ¿¹daæ ustanowienia
d³ugu gruntowego.
D³ug gruntowy, zgodnie z § 873 BGB, jest ustanawiany na podstawie

umowy miêdzy w³a�cicielem nieruchomo�ci i jego wierzycielem, i wy-
maga wpisu w ksiêdze wieczystej. Inaczej ni¿ w przypadku hipoteki
(§ 1115 BGB), wierzytelno�æ nie podlega wpisowi. Zale¿no�æ d³ugu grun-
towego od zabezpieczonejwierzytelno�ci niemo¿e byæ osi¹gniêta równie¿

w �wietle § 9ABGB; zob. bogate orzecznictwo np. BGHNJW1987, s. 904; 1995, s. 1674;
1992, s. 1882; 1991, s. 1286; bli¿ej M.Wo l f, [w:] M.Wo l f, N. H o r n, W.F. L i n d a -
c h e r, AGB-Gesetz, Kommentar, München 1994, s. 618 i nast.

12 H.We b e r, op. cit., s. 254. St¹d niektórzy wskazuj¹, ¿e ta obligacyjna umowa ma
charakter powierniczy. D. E i c k m a n n, op. cit., s. 1923, podaje: �Die Sicherungsgrund-
schuld hingegen verschafft dem Gläubiger eine echte fiduziarische Rechtsstellung�.

13 H.We b e r, op. cit., s. 253; D. E i c k m a n n, op. cit., s. 1929.
14 Zob. te¿ § 821 BGB.
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t¹ drog¹, ¿e powstanie wierzytelno�ci staje siê warunkiem zawieszaj¹cym
powstania d³ugu gruntowego, a wyga�niecie wierzytelno�ci warunkiem
rozwi¹zuj¹cym. Jest to bowiem sprzeczne z § 1192 BGB15.
Je¿eli d³ug gruntowy zostanie ustanowiony jako d³ug listowy, co

wystêpuje do�æ czêsto, do nabycia d³ugu gruntowego przez wierzyciela
potrzebne jest wrêczenie dokumentu (§ 1117 BGB)16. W praktyce w ak-
tach dokumentuj¹cych ustanowienie listowegod³ugu gruntowego zamiesz-
cza siê wniosek w³a�ciciela do Urzêdu Ksi¹g Wieczystych (Grundbuch-
amt) owydaniewierzycielowi listuna rêcenotariusza (denGrundschuldbrief
zu Händen des Notars aushändigen). D³ug listowy mo¿e podlegaæ
modyfikacjom. Id¹ one w ró¿nych kierunkach. D³ug gruntowy listowy
mo¿e ulec przekszta³ceniuwd³ug gruntowyksiêgowy i odwrotnie (§ 1192,
1116 ust. 2 i 3 BGB). Ponadto dopuszczalne jest przekszta³cenie d³ugu
gruntowego w hipotekê, jak równie¿ hipoteki w d³ug gruntowy (§ 877,
1198 BGB).
D³ug gruntowy ksiêgowy mo¿e byæ przeniesiony. Wymaga to wed³ug

§ 1154 ust. 3 w zw. z § 1192 ust. 1 BGB umowy uprawnionego z na-
bywc¹ i wpisu w ksiêdze wieczystej. Widaæ st¹d, ¿e nie mo¿e byæ prze-
niesiony w drodze przelewu. Ze wzglêdu na niezale¿no�æ d³ugu grunto-
wego od zabezpieczonej wierzytelno�ci pojawia siê dla w³a�ciciela
nieruchomo�ci niebezpieczeñstwo, ¿e wierzyciel przeniesie d³ug grunto-
wy i wierzytelno�æ na ró¿nych nabywców. Przed takim postêpowaniem
wierzyciela d³u¿nik zabezpiecza siê, zawieraj¹c w tre�ci porozumienia
zabezpieczaj¹cego zobowi¹zaniewierzyciela, ¿e bêdzie dochodzi³ wierzy-
telno�ci i d³ugu gruntowego tylko ³¹cznie i zbywa³ te prawa ca³o�ciowo17.
Sankcj¹ za naruszenie tego zobowi¹zania przezwierzyciela jest obowi¹zek
naprawienia szkody wyrz¹dzonej w³a�cicielowi nieruchomo�ci.
Przechodz¹c do problematyki sp³aty dokonanej przez w³a�ciciela d³u-

gu, rozró¿niæ nale¿y dwie kwestie. Pierwsz¹, odnosz¹c¹ siê do tego, czy
w³a�ciciel jest to¿samy z d³u¿nikiem i drug¹, sprowadzaj¹c¹ siê do od-
powiedzi na pytanie, czy w³a�ciciel sp³aca d³ug gruntowy, czy wierzy-
telno�æ.Wdoktrynie niemieckiej zgodnie przyjmuje siê, ¿e je¿eliw³a�ciciel
sp³aca d³ug gruntowy, nie bêd¹c równocze�nie d³u¿nikiem osobistym,

15 H.We b e r, op. cit., s. 256.
16 H.We b e r, op. cit., s. 256.
17 H.We b e r, op. cit., s. 257.
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d³ug gruntowy przechodzi na niego jako d³ug gruntowy w³a�ciciela
(Eigentümergrundschuld). Jednak¿e uzasadnienie tego stanowiska prze-
biega w ró¿ny sposób. Jedni twierdz¹, ¿e skutek ten jest wynikiem od-
powiedniego zastosowania § 1163 ust. 2, § 1142 i 1143 BGB, inni za�,
¿e chodzi o § 1168, 1170, 1171BGB18. Je¿eli natomiastwierzyciel zostanie
zaspokojony przez d³u¿nika osobistego, wówczas zabezpieczona wierzy-
telno�æ wygasa. Nie ma to ¿adnego bezpo�redniego wp³ywu na d³ug
gruntowy19. Jednak¿e z porozumienia zabezpieczaj¹cego zazwyczaj daje
siê w takich sytuacjach wyprowadziæ roszczenie w³a�ciciela wobec
wierzycielaoprzeniesienied³ugugruntowego. Je¿eli chodzi odrug¹kwestiê,
to z naciskiem nale¿y podkre�liæ, ¿e sytuacja prawna w³a�ciciela (d³u¿-
nika) jest diametralnie ró¿na, w zale¿no�ci od tego, czy spe³nia on
�wiadczenia jako w³a�ciciel (�na� rzecz d³ugu gruntowego), czy te¿ jako
d³u¿nik (�na� rzecz wierzytelno�ci)20. Sp³acaj¹c d³ug gruntowy, w³a�ciciel
uzyskuje d³ug gruntowy w³a�ciciela, natomiast je�li dokonuje sp³aty jako
d³u¿nik uzyskuje tylko roszczenie obligacyjne w stosunku do uprawnio-
nego wierzyciela o przeniesieniu d³ugu gruntowego (b¹d� jego zrzeczenie
stosownie do § 1168,1169 BGB lub zniesienie zgodnie z § 1183 BGB).
Roszczenie zwrotne mo¿e byæ przedmiotem cesji (§ 398 i nast. BGB),
zastawu (§ 1273 i nast. BGB) lub zajêcia (§ 857 Zivilprozessordnung,
ZPO). Na wypadek, gdy w stosunku do danego d³ugu gruntowego inne
z nich maj¹ pierwszeñstwo wy¿sze lub równorzêdne, przysz³e roszczenia
w³a�ciciela o zwrotne ich przeniesienie przelewane s¹ na podmiot, na
rzecz którego ustanawiany jest d³ug gruntowy21.
Zaspokojenie uprawnionego z tytu³u d³ugu gruntowego, tak jak i wie-

rzyciela hipotecznego, nastêpuje w drodze egzekucji z obci¹¿onej nieru-

18 M.Wo l f f, L. R a i s e r, Sachenrecht, Tübingen 1957, s. 646.
19 H.We b e r, op. cit., s. 258.
20 H.We b e r, op. cit., s. 259.
21 W praktyce zakres cesji jest szerszy; zob. np. wzory aktów ustanowienia d³ugu

gruntowego na rzecz Reñskiego Banku Hipotecznego S.A. czy Commerzbank S.A.: �Der
Besteller tritt seineAnsprüche aufRückübertragung vor- und gleichrangigerGrundschulden
undGrundschuldteile nebst Zinsen undNebenrechten sowie seineAnsprüche auf Erteilung
einer Löschungsbewilliung, einerVerzichterklärung, einerNichtvalutierungserklärung sowie
seine Ansprüche auf Auszahlung des Übererlöses im Verwertungsfall, soweit ihm diese
Ansprüche gegenwärtig oder künftig zustehen, an die Bank ab. Von dem Entstehen dieser
Ansprüche wird er der Bank unverzüglich Mitteilung machen.�.
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chomo�ci (§ 1147 w zw. z § 1192 ust.1 BGB). W praktyce w aktach
o ustanowieniu d³ugu gruntowego zamieszcza siê z regu³y o�wiadczenie
w³a�ciciela o poddaniu siê egzekucji. Rygor ten jest skuteczny wobec
ka¿dego w³a�ciciela nieruchomo�ci. Podlega to wpisowi w ksiêdze wie-
czystej (§ 800 ust.1 pkt 2 ZPO)22.

Ocena projektu � za³o¿enia ogólne

1. Kwesti¹ wyj�ciow¹ jest ustalenie celów, którym omawiana reforma
mia³a s³u¿yæ. Lektura uzasadnienia projektu wyra�nie ukazuje, ¿e d³ug
gruntowy ma byæ, w za³o¿eniu, remedium na s³abo�ci hipoteki, wyni-
kaj¹ce ze �cis³ego jej zwi¹zania z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ (akce-
soryjno�æ). Zdaniem projektodawców, hipoteka nie odpowiada potrzebom
wyspecjalizowanych technik kredytowania, odznaczaj¹cych siê czêstymi
zmianamipodmiotowymiiprzedmiotowymiwierzytelno�ci,w ramachdanego
zabezpieczenia. Stawiaj¹ ponadto tezê, ¿e na gruncie obowi¹zuj¹cych
przepisów nie jest mo¿liwe zabezpieczenie jedn¹ hipotek¹ tzw. kredytów
konsorcjalnych.
Ten punkt widzenia wspiera równie¿ czê�æ doktryny.
Wed³ug S. Rudnickiego, niedogodno�ci hipoteki wi¹¿¹ siê przewa¿nie

z jej akcesoryjno�ci¹, z wymaganiem dokonania wpisu przy ka¿dorazowej
zmianie wierzytelno�ci oraz z kosztownym i d³ugotrwa³ym procesem
realizacji hipoteki23. Z powy¿szych spostrze¿eñ autor wywodzi, ¿e ¿adne
zmiany konstrukcyjne hipoteki w jej obecnym kszta³cie nie s¹ w stanie
sprostaæ wymaganiom wspó³czesnego obrotu pieniê¿nego. W literaturze
wskazywano tak¿e na inne s³abo�ci hipoteki24.
Niew¹tpliwie, na kszta³t hipoteki w ustawie z 1982 r. o ksiêgach

wieczystych i hipotece wp³ynê³y za³o¿enia, ¿e hipoteka w ustroju socja-
listycznym jest instytucj¹ o charakterze przej�ciowym i ma ograniczone
zastosowanie25. Sk³ania to do postawienia pytania, czy hipoteka sta³a siê
nieadekwatna do nowych warunków spo³eczno-gospodarczych.

22 H.We b e r, op. cit., s. 261.
23 S. R u d n i c k i, Hipoteka na rozdro¿u, Rejent 1998, nr 1, s. 10-11.
24 A. � m i e j a, Zalety i s³abo�ci hipoteki na tle ogólnej charakterystyki instytucji,

Rejent 1995, nr 1, s. 146-173.
25 J. I g n a t o w i c z, O hipotece w przysz³ym prawie rzeczowym, Nowe Prawo 1951,

nr 6, s. 41 i nast.; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 10.
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Dokonajmy weryfikacji zarzutów stawianych hipotece w nastêpuj¹-
cych trzech segmentach:
1) �cis³ego zwi¹zania jej z zabezpieczon¹ wierzytelno�ci¹ (utrudnia-

j¹cego np. kredytowanie przez konsorcjum bankowe, sekurytyzacjê wie-
rzytelno�ci, ustanowienie zabezpieczenia rzeczowego przed nawi¹zaniem
stosunku prawnego z bankiem),
2) przewlek³ego postêpowania s¹dowego o wpis hipoteki w ksiêdze

wieczystej,
3) ¿mudnego i kosztownego trybu zaspokojenia.
Jurydyczna konstrukcja d³ugu gruntowego zak³ada rozerwanie zwi¹z-

ku miêdzy tym prawem a wierzytelno�ci¹. Niew¹tpliwie zwiêksza to ela-
styczno�æ zabezpieczenia. Wystarczy wspomnieæ, ¿e wyga�niêcie wie-
rzytelno�ci, która zosta³a zabezpieczona d³ugiem gruntowym, nie poci¹ga
za sob¹ wyga�niêcia zabezpieczenia. Raz ustanowiony d³ug gruntowy
mo¿e wiêc s³u¿yæ gospodarczo zabezpieczeniu kolejnej wierzytelno�ci.
U³atwiona jest tak¿e sukcesyjna zmiana wierzyciela /zazwyczaj banku/
(por. art. 79 i nast. u.k.w.h.). Przeniesienie wierzytelno�ci staje siê tu
mo¿liwe bez zmiany wpisów w ksiêdze wieczystej, tym samym uprosz-
czone jest skorzystanie z konstrukcji tzw. konsorcjum tajnego, zak³ada-
j¹cej, ¿e bank udzielaj¹cy kredytu dokonuje nastêpnie cesji czê�ci wie-
rzytelno�ci kredytowej na pozosta³ych uczestników konsorcjum, ale tylko
organizator konsorcjum mia³by pozostawaæ wpisany w ksiêdze wieczy-
stej. Zalety te pojawiaj¹ siê tak¿e w przypadku sekurytyzacji, czyli naj-
ogólniej mówi¹c przekszta³ceniu aktywów w papiery warto�ciowe zby-
wane na rynku finansowym. Aktywami tymi czêsto s¹ wierzytelno�ci
z tytu³u kredytów hipotecznych.
Rzeczywi�cie, hipoteka w obecnym kszta³cie normatywnym wyka-

zuje wiele niedoskona³o�ci. Nie mo¿na jednak popadaæ w przesadê.
Rozpocznijmy od na�wietlenia problemu hipoteki na rzecz banków two-
rz¹cych konsorcjum kredytowe.
Wliteraturzeg³êbokie sporywywo³ujeudzielenieodpowiedzinapytanie,

czy w przypadkach takich powinno siê ustanowiæ odrêbne hipoteki na
rzecz poszczególnych banków, czy te¿ dopuszczalne jest ustanowienie
jednej hipoteki na rzecz wszystkich uczestników konsorcjum lub jednego
z nich. Dyskusje koncentruj¹ siê na kwestii jedno�ci b¹d� wielo�ci wie-
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rzytelno�ci. Z punktuwidzenia zasady szczegó³owo�ci hipoteki26 zakazane
jest bowiem zabezpieczenie kilku wierzytelno�ci przys³uguj¹cych ró¿nym
osobom jedn¹ hipotek¹27.
Najbardziej skrajny pogl¹d g³osi, ¿e w takiej sytuacji musia³yby byæ

ustanowione hipoteki jednostkowe na rzecz poszczególnych banków
wchodz¹cych w sk³ad danego konsorcjum28. Zalet¹ tego rozwi¹zania jest
jego prostota i pewno�æ co do skuteczno�ci umów o ustanowieniu hipotek.
Nie ma te¿ przeszkód, aby zagwarantowaæ uczestnikom równe pierw-
szeñstwo (art. 6266 § 2 k.p.c., art. 12 i nast. u.k.w.h.). Wariant ten ma
jednak tê wadê, ¿e powoduje podwy¿szenie kosztów zabezpieczenia. Spo-
wodowa³o to poszukiwanie modeli alternatywnych. Rozwa¿ano mo¿li-
wo�æ ustanowienia hipoteki na rzecz kilku banków konsorcjalnych na
zasadzie wspólno�ci u³amkowej.W rezultacie w ksiêdze wieczystej udzia³
ka¿dego banku w hipotece wyra¿ony by³by w postaci u³amka. Konstruk-
cji tej zarzuca siê brak dogmatycznego uzasadnienia do stosowania do
wierzytelno�ci art. 196 k.c. Twierdzi siê, z powo³aniem na regulacjê §
741 BGB, ¿e �chc¹c zapewniæ mo¿liwo�æ stosowania u³amkowej czê�ci
wierzytelno�ci analogiczny przepis do art. 196 k.c. nale¿a³oby powtórzyæ
w odpowiednim miejscu Ksiêgi III Kodeksu Cywilnego�29. Uzasadnienie
to spotka³o siê z akceptacj¹ w nauce i zosta³o wsparte dodatkow¹ ar-
gumentacj¹30. Po drugie, nasuwa siê mo¿liwo�æ ukszta³towania kredytu
konsorcjalnego jako zobowi¹zania ze �wiadczeniem niepodzielnym (art.
381 k.c.). Ma to zapobiec podzia³owi zobowi¹zania na tyle mniejszych

26 Ma ona wiele znaczeñ; bli¿ej J. P i s u l i ñ s k i, Hipoteka kaucyjna, Kraków 2002,
s. 59.

27 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 59, 117; S. R u d n i c k i, op. cit., s. 13.
28 L. S t e c k i, Konsorcjum, Toruñ 1997 r., s. 268. Autor zastrzega, ¿e wyj�cie z tego

k³opotu polega³oby na tym, ¿e �poszczególne banki przelewa³yby swe wierzytelno�ci
z tytu³u udzielonych kredytów na bank prowadz¹cy sprawy i reprezentuj¹cy konsorcjum
i ¿e bank ten wyst¹pi³by nastêpnie w roli podmiotu, na korzy�æ którego ustanowiona
zosta³aby hipoteka stanowi¹ca zabezpieczenie ca³o�ci kredytu udzielonego przez konsor-
cjum, a wiêc przez wszystkich jego uczestników�; zob. te¿ S. R u d n i c k i, Hipoteka jako
zabezpieczenie wierzytelno�ci, Warszawa 2003, s. 25.

29A. D r e w i c z - Tu ³ o d z i e c k a,A. G r z yw a c z,O. S o e r g e l,Kredytowanie kon-
sorcjalne � problemy zabezpieczenia hipotecznego, Zeszyt Hipoteczny 11, Warszawa
2001, s. 12.

30 T. C z e c h, T. S t a w e c k i, Hipoteka na rzecz banków tworz¹cych konsorcjum
bankowe, Przegl¹d S¹dowy 2003, nr 4. s. 25-27.
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i niezale¿nych zobowi¹zañ, ilu jestwierzycieli lub d³u¿ników (zob. art. 379
k.c.). Konstrukcja ta w pewnych momentach zdaje siê byæ bardziej
dostosowana do istoty konsorcjum ni¿ solidarno�æ czynna. W zobowi¹-
zaniu niepodzielnymd³u¿nikowi nie przys³uguje tak daleko id¹ca swoboda
wyboru wierzyciela, do r¹k którego ma spe³niæ �wiadczenie. Ju¿ sprzeciw
wierzyciela (banku) powoduje, ¿e d³u¿nik mo¿e zwolniæ siê z zobowi¹-
zania jedynieprzez �wiadczeniewszystkimuczestnikomkonsorcjum ³¹cznie
albo przez z³o¿enie przedmiotu �wiadczenia do depozytu s¹dowego31.
Odwo³anie siê do instytucji zobowi¹zania niepodzielnego poddano kryty-
ce. Zarzucono, ¿e wola wykreowania �wiadczenia niepodzielnego nie
siêga �wiadczeñ pieniê¿nych32, z powo³aniem siê na silnie reprezentowany
w doktrynie pogl¹d, ¿e ��wiadczenie pieniê¿ne jest zawsze podzielne�33.
Stanowisko to jest zbyt rygorystyczne. Wprawdzie zobowi¹zanie kredy-
towe jako zobowi¹zanie pieniê¿ne z natury swej jest podzielne, to jednak
strony mog¹ nadaæ mu charakter niepodzielny, poniewa¿ norma art. 379
k.c., jak wiêkszo�æ norm prawa zobowi¹zañ, jest wzglêdnie wi¹¿¹ca
(iuris dispositivi). Znajduje wówczas zastosowanie art. 381 k.c. W li-
teraturze zwrócono uwagê na niedostosowanie tego przepisu do kon-
strukcji konsorcjum, skoro wymaga on zaufania uczestników konsor-
cjum, by nie zaistnia³a sytuacja zaspokojenia siê jednego z nich, bezwiedzy
albo woli pozosta³ych34. Obawy te s¹ chybione. Dzia³anie normy art. 381
k.c. mo¿e byæ przez strony zmodyfikowane. Strony mog¹ postanowiæ,
¿e d³u¿nik ma �wiadczyæ np. tylko wszystkim uczestnikom konsorcjum
³¹cznie.
Nastêpnym sposobem ustanowienia jednej hipoteki na rzecz wszyst-

kich uczestników konsorcjum bankowego mia³oby byæ zastrze¿enie
w umowie solidarno�ci czynnej (art. 367 k.c.). Struktura prawna zobo-
wi¹zañ solidarnych jest w nauce ujmowana rozmaicie. Przy przyjêciu

31 Zob.W. C z a c h ó r s k i,A. B r z o z ow s k i,M. S a f j a n,E. S k ow r o ñ s k a - B o -
c i a n, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 2002, s. 116.

32 T. C z e c h, T. S t a w e c k i, op. cit., s. 22.
33 W. C z a c h ó r s k i, A. B r z o z o w s k i, E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n, op. cit.,

s. 115; identycznieM. S y c h ow i c z, [w:]Komentarz doKodeksu cywilnego,Ksiêga trzecia,
Zobowi¹zania, t. I, Warszawa 2002, s. 111.

34 A. D r e w i c z - T u ³ o d z i e c k a, A. G r z y w a c z, O. S o e r g e l, op. cit., s. 15.
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koncepcji jedno�ci wierzytelno�ci35, dopuszczalno�æ zabezpieczenia hipo-
tek¹ kredytu konsorcjalnego nie budzi zastrze¿eñ. W¹tpliwo�ci powstaj¹
na tle koncepcji wielo�ci wierzytelno�ci. W literaturze podkre�la siê, ¿e
zabezpieczenie hipotek¹ kilku wierzytelno�ci, przys³uguj¹cych ró¿nym
wierzycielom wobec tego samego d³u¿nika, godzi³oby w zasadê szcze-
gó³owo�ci hipotek36. Wtedy konstrukcja solidarno�ci czynnej okaza³aby
siê niewystarczaj¹ca.
Wyj�cie z tej sytuacji mo¿e przebiegaæw dwóch kierunkach. Po pierw-

sze, nie jest wykluczona elastyczna, funkcjonalna wyk³adnia przepisów
o hipotece, umo¿liwiaj¹ca zabezpieczenie nale¿no�ci solidarnych, skoro
w razie spe³nienia �wiadczenia, dotychczasowe wiêzi obligacyjne gasn¹
ze skutkiem dla wszystkich podmiotów. Nie wystêpuj¹ tu komplikacje
w razie spe³nienia �wiadczenia przez w³a�ciciela nieruchomo�ci na rzecz
jednego zwierzycieli solidarnych37. Je¿eliw³a�ciciel ten nie jest d³u¿nikiem
osobistym, wst¹pi on w prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1
pkt 1 k.c.). Odpada te¿ problem w ustaleniu zakresu, w jakim ka¿da
z wierzytelno�ci podlega zabezpieczeniu. Zaproponowana wyk³adnia ma
jednakmankamenty.Przedewszystkimbrak jestwyra�nej regulacji prawnej,
zezwalaj¹cej na zabezpieczenie kilku wierzytelno�ci jedn¹ hipotek¹38.
Dochodzi do zderzenia wyk³adni funkcjonalnej, opieraj¹cej siê na racjach
spo³ecznych, ekonomicznych i celowo�ciowych z wyk³adni¹ jêzykow¹
(m.in. art. 65 ust. 1, art. 68, art. 94 u.k.w.h.) i systemow¹. Wprawdzie
od jasnego rezultatu wyk³adni jêzykowej i systemowej wolno odst¹piæ
i oprzeæ siê na wyk³adni funkcjonalnej, ale tylko wtedy, gdy przemawiaj¹

35 Zyskuje ona coraz wiêksze poparcie w doktrynie; zob. Z. R a d w a ñ s k i, Zo-
bowi¹zania � czê�æ ogólna, Warszawa 2003, s. 106. Ostatnio odmienny pogl¹d wyrazili
T. C z e c h, T. S t a w e c k i, op. cit., s. 19, wskazuj¹c, ¿e �niezale¿nie od tego, czy przyj-
miemy koncepcjê jedno�ci, czy wielo�ci zobowi¹zañ, nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci, ¿e
w przypadku solidarno�ci czynnej mamy do czynienia z wielo�ci¹ wierzytelno�ci przys³u-
guj¹cych oddzielnie wierzycielom solidarnym�.

36 Bli¿ej J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 113.
37 W rozwa¿aniach mo¿emy pomin¹æ sytuacje, w których d³u¿nik osobisty zaspokoi³

wierzyciela solidarnego. Wraz z wyga�niêciem wierzytelno�ci wyga�nie hipoteka (art. 94
u.k.w.h). Wyj¹tkowo, je¿eli d³u¿nikowi osobistemu przys³uguje roszczenie zwrotne, hipo-
teka przechodzi na niego do wysoko�ci dokonanej zap³aty (art. 97 u.k.w.h.).

38 Co do wyj¹tków dotycz¹cych hipoteki kaucyjnej, zob. J. P i s u l i ñ s k i, op. cit.,
s. 111 i nast.
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za tym wa¿ne racje39. Dopatrywanie siê w tym przypadku wa¿nych racji
wydaje siê nazbyt dowolne.Znaczenie jêzykowenie burzybowiem¿adnych
szczególnie donios³ych warto�ci. Po drugie, zaproponowaæ mo¿-
na wprowadzenie instytucji powiernika hipotecznego na wzór administra-
tora zastawu, o którym mowa w art. 4 ustawy o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawów40. Powiernik hipoteczny na podstawie upowa¿nienia
do ustanowienia i wykonania zabezpieczenia, we w³asnym imieniu (ale na
ich rachunek) zawiera³by umowê zw³a�cicielem obci¹¿onej nieruchomo�ci.
Nawi¹zuj¹c jeszcze do zarzutu odwo³uj¹cego siê do akcesoryjno�ci

hipoteki, zwróæmyuwagê na kwestiê kredytowania jednej inwestycji przez
kolejne banki i konieczno�ci ka¿dorazowego przeniesienia zabezpieczenia
na nastêpnego wierzyciela. Jest to kosztowne i powolne, gdy¿ wymaga
stosownych wpisów w ksiêdze wieczystej. Dolegliwo�ciom tym mo¿na
zaradziæ nie tylko przez wprowadzenie d³ugu gruntowego, ale wystarczy
w tym celu wzbogaciæ regulacjê hipoteki o jej postaæ listow¹41.

2. Przechodz¹c do rozpatrzenia kolejnej grupy zarzutów, nale¿y mieæ
jasno�æ, ¿e funkcjonowanie d³ugu gruntowego natknie siê w praktyce na
te same trudno�ci, co hipoteka. Najpowa¿niejszym mankamentami tego
zabezpieczenia, os³abiaj¹cymi jego atrakcyjno�æ, jest przede wszystkim
¿mudny i kosztowny tryb zaspokojenia, przewlek³o�æ postêpowanie zwi¹-
zanego z za³o¿eniem ksiêgi wieczystej i wpisem w niej hipoteki. Nieak-
cesoryjno�æ d³ugu gruntowego nie jest w stanie temu zaradziæ. Niedo-
godno�ci te mo¿e natomiast z³agodziæ poddanie siê w akcie notarialnym
egzekucji przez w³a�ciciela obci¹¿onej nieruchomo�ci. Zaj¹æ nale¿y sta-
nowisko, ¿e o�wiadczenie w tym zakresie mo¿e z³o¿yæ tak¿e w³a�ciciel
nieruchomo�ci nie bêd¹cy d³u¿nikiem osobistym, niezale¿nie od tego, czy
przyjmiemy koncepcjê, wedle której na takimw³a�cicielu ci¹¿y wy³¹cznie
obowi¹zek znoszenia egzekucji (Theorie der dinglichen Rechte), czy te¿
uznamy, ¿e jegopowinno�æodnosi siê do zap³aty sumyhipotecznej (Theorie
der Realobligation)42.

39 L. M o r a w s k i, Wstêp do prawoznawstwa, Toruñ 2001, s. 251.
40 Tak s³usznie I. K a r a s e k, op. cit., s. 10.
41 Zob. celne spostrze¿enia I. K a r a s e k, op. cit., s. 12.
42 Po z³o¿eniu artyku³u do druku zmieniono ustaw¹ z dnia 2.07.2004 r. (Dz.U. Nr 172,

poz. 1804) art. 777 k.p.c., dopuszczaj¹c wyra�nie poddanie siê egzekucji przez w³a�ciciela
nie bêd¹cego d³u¿nikiem osobistym.
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3. Zbyt kategoryczny jest równie¿ drugi argument projektodawców.
Za wprowadzeniem d³ugu gruntowego do prawa polskiego maj¹ prze-
mawiaæ pozytywne do�wiadczenia, wynikaj¹ce z szerokiego zastosowa-
nia tej instytucji i jej popularno�ci, jak¹ siê cieszy w krêgach finansowych
w czê�ci krajówUnii Europejskiej, szczególniewNiemczech i Szwajcarii.
Niestety, zaprezentowana sekwencja przys³ania rzeczywisty obraz

systemów zabezpieczeñ wystêpuj¹cych w pañstwach obcych. W skali
europejskiej zabezpieczenia rzeczowe na nieruchomo�ci, ukszta³towane
jako prawa nieakcesoryjne,wystêpuj¹wyj¹tkowo. Spo�ród pañstwEuropy
Zachodniej pojawiaj¹ siê tylkowNiemczech (Grundschuld), w Szwajcarii
(Schuldbrief, Gült) i Liechtensteinie.Wystêpuj¹ tak¿e wEstonii, S³owenii,
Turcji i na Wêgrzech. Pouczaj¹ce jest, ¿e nie skorzysta³a z tych wzorów
nowoczesna regulacja holenderska (art. 3-7, art. 3-227 Burgerlijk Wetbo-
ek). Nie przes¹dzam tu, w jakim natê¿eniu bêd¹ rozwija³y siê zabezpie-
czenia nieakcesoryjne w pozosta³ych krajach i w prawie europejskim43.
Z pewno�ci¹ wt³oczenie do naszego porz¹dku prawnego d³ugu grunto-
wego nie jest jedyn¹ metod¹ unowocze�nienia systemu zabezpieczeñ
kredytu. Doceniaj¹c niezaprzeczalne zalety d³ugu gruntowego (jego ela-
styczno�æ np. w razie podmiotowych i przedmiotowych zmian wierzy-
telno�ci, brak wymogu to¿samo�ci uprawnionego z tytu³u d³ugu grun-
towego i zabezpieczonego wierzyciela), konieczna jest jednak g³êbsza
refleksja nad skutkami wprowadzenia tej instytucji. Tymczasem podej�cie
zwolenników projektowanej regulacji wydaje siê jednostronne. Dla umo¿-
liwienia szerokiej rekonstrukcji stosunków kredytowych w ramach jed-
nego zabezpieczenia (taka bowiem bêdzie jurydyczna korzy�æ z instytucji
d³ugugruntowego), rezygnuje siê z zasadyakcesoryjno�ci, s³u¿¹cej ochronie
w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹¿onej. Rola tej zasady jest silnie akcen-
towana w nauce44. Zg³aszany pod jej adresem zarzut, ¿e powoduje
automatyczne wyga�niêcie hipoteki wraz z wyga�niêciem zabezpieczonej
wierzytelno�ci, co skutkuje konieczno�ci¹ ustanowienia nowego zabez-
pieczenia, mo¿na odeprzeæ. Wystarczy siêgn¹æ do wzorów austriackich
(§ 469 k.c.a.). Do wyga�niêcia hipoteki wymagane jest tam wykre�lenie
jej w ksiêdze wieczystej. W³a�ciciel mo¿e zatem wykorzystaæ tê hipotekê

43 Zob. O. S t ö c k e r, Die Eurohypothek, Berlin 1992.
44 Zob. J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 113.
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do zabezpieczenia nowej wierzytelno�ci. Ponadto rozwa¿yæ mo¿na
wkomponowanie do naszego systemu instytucji uprawnienia do rozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym (zob. projekt z 2000 r.).
Przedstawione uwagi rodziæ musz¹ w¹tpliwo�æ, �czy szczególnie

w warunkach polskich, gdy potencjalni kredytobiorcy nie dysponuj¹ zbyt
du¿ymimo¿liwo�ciamimaj¹tkowymi,wprowadzenie instytucji d³ugu grun-
towego nie stanie siê �ród³em powa¿nych problemów, gdy¿ dla przeciêt-
nego kredytobiorcy bêdzie zupe³nie niezrozumia³e dlaczego, skoro sp³aci³
swoje zobowi¹zanie, jego nieruchomo�æ bêdzie w dalszym ci¹gu obci¹-
¿ona�45.

Zagadnienia szczegó³owe

1. Grono zwolenników poszerzenia katalogu ograniczonych praw
rzeczowych o d³ug gruntowy zdaje siê jednak rosn¹æ. Przypuszczaj¹c,
¿e instrument ten pomimo zg³aszanych w¹tpliwo�ci wejdzie do polskiego
porz¹dku prawnego, nale¿y odnie�æ siê do rozwi¹zañ szczegó³owych
zawartych w projektowanej regulacji.

2. Projektowana nazwa �d³ug gruntowy� wywodzi siê z niemieckiego
okre�lenia Grundschuld. W poprzedniej wersji projektu instytucjê tê
opatrzono terminem �d³ug na nieruchomo�ci�.Wydaje siê, ¿e pojêcie d³ug
gruntowy nie odpowiada w pe³ni postulatom semantyki, pozostaj¹c jed-
nocze�niewsprzeczno�ci ze zmienionymi stosunkami spo³eczno-gospodar-
czymi i wyobra¿eniami spo³ecznymi. Jak wiadomo, oprócz nieruchomo�ci
gruntowych kodeks cywilny wyró¿nia tak¿e nieruchomo�ci budynkowe
i nieruchomo�ci lokalowe (szerzej: stanowi¹ce czê�ci budynków). Mo¿-
liwo�æ obci¹¿enia d³ugiem gruntowym nie zosta³a ograniczona tylko do
jednego rodzaju nieruchomo�ci � gruntów. D³ug gruntowy mo¿na usta-
nowiæ tak¿e na innych nieruchomo�ciach (�ci�lej na prawie w³asno�ci
nieruchomo�ci), udziale we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci oraz u¿ytko-
waniu wieczystym. W literaturze trafnie podkre�lono, ¿e d³ug gruntowy,

45 O projekcie ustawy o zmianie ustawy- Kodeks cywilny i ustawy o ksiêgach wieczy-
stych i hipotece oraz o zmianie niektórych innych ustaw (projekt ustawy z dnia 14 listopada
2002 r.), Przegl¹d Legislacyjny 2003, nr 1, s. 124 (na podstawie projektu opinii J. Fr¹c-
kowiaka).
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wbrew myl¹cemu okre�leniu, jest prawem podmiotowym46. Chodzi tu
wiêc, zdaniem autorów, o rodzaj hipoteki. Aby zatem oddaæ istotê tego
prawa, jak dalej wywodz¹, wypada pos³u¿yæ siê nazw¹ hipoteka nieak-
cesoryjna. Uwa¿am, ¿e proponowana przez projekt nazwa jest adekwat-
na, z uwagi na jej zwiêz³o�æ i komunikatywno�æ. Ponadto jest to okre�le-
nie, które ma ju¿ ustalony sens w polskim jêzyku prawniczym,
w przeciwieñstwie do hipoteki nieakcesoryjnej.

3. Projektowany art. 1124 ust. 1 zd. 1 u.k.w.h. usuwa w¹tpliwo�ci,
jakie mog³a wywo³aæ tre�æ art. 1122 ust. 1 u.k.w.h. zawarta w projekcie
z 2000 r. Wyk³adnia jêzykowa art. 1122 ust. 1 u.k.w.h. sugerowa³a, ¿e
ustanowienie d³ugu na nieruchomo�ci nastêpuje przez czynno�æ prawn¹
jednostronn¹ i wpis w ksiêdze wieczystej47. Nie by³o jasne, czy regulacja
ta stanowi³a wyj¹tek od zasady wyra¿onej w przepisie art. 245 § 1 k.c.,
nakazuj¹cej do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosowaæ
odpowiednio przepisy o przeniesieniu w³asno�ci. Projektowane zd. 1 ust.
1 art. 1124 u.k.w.h. wyra�nie przeciwstawia siê takiej interpretacji, g³o-
sz¹c, ¿e �[u]stanowienie d³ugu gruntowego nastêpuje na podstawie
umowy�. W umowie o ustanowienie d³ugu gruntowego powinny byæ
wiêc okre�lone strony tej umowy, a zatem w³a�ciciel (tudzie¿ u¿ytkownik
wieczysty), niezale¿nie od tego, czy jest d³u¿nikiemwierzyciela, czy osob¹
trzeci¹, i nabywca d³ugu gruntowego. Nie jest dopuszczalne ustanowienie
d³ugu gruntowego w drodze pactum in favorem tertii (art. 393 k.c.).
Umowa o �wiadczenie na rzecz osoby trzeciej wywo³uje bowiem skutki
jedynie obligacyjne, a ustanowienie d³ugu gruntowego jest przecie¿ czyn-
no�ci¹ prawn¹ rozporz¹dzaj¹c¹48, skoro jej bezpo�rednim celem jest
obci¹¿enie w³asno�ci nieruchomo�ci. Obligacyjna umowa zabezpieczaj¹-
ca nie kreuje d³ugu gruntowego49. Wystêpuje ona jedynie na p³aszczy�nie

46 Ibidem.
47 Zob. celne uwagi J. P i s u l i ñ s k i e g o, O d³ugu na nieruchomo�ci..., s. 19-20.
48 Nie mo¿e byæ ona zawarta pod warunkiem np. niewyga�niêcia stosunku kredyto-

wego. Wzmacnia to jurydyczn¹ samodzielno�æ d³ugu gruntowego. Mo¿na jednak zastrzec
okre�lony terminwyga�niêcia d³ugu gruntowego (projektowany art. 1128 ust. 2 i 3 u.k.w.h.)

49 Umowê tê na tle poprzedniego projektu szeroko omawia J. G o ³ a c z y ñ s k i,Umowa
zabezpieczaj¹ca, [w:] O �ród³ach i elementach stosunków cywilnoprawnych. Ksiêga
pami¹tkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, Kraków 2000, s. 123-136.
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zobowi¹zaniowej, niezale¿nej od relacji prawnorzeczowej. Jej zawarcie
jest fakultatywne.
Wyj¹tkowo mo¿liwe jest ustanowienie d³ugu gruntowego przez osobê

nieuprawnion¹, czyli niew³a�ciciela. Przepis art. 5 u.k.w.h. statuuje rê-
kojmiê wiary publicznej ksi¹g wieczystych, chroni¹c¹ osobê trzeci¹, która
w zaufaniu do tre�ci ksiêgiwieczystej dokona³a czynno�ci prawnej z osob¹
wpisan¹ w niej jako uprawniony50. Poniewa¿ przepis ten nie odnosi siê
do rozporz¹dzeñ nieodp³atnych, pojawia siê problem kwalifikacji ustano-
wienia d³ugu gruntowego pod tym k¹tem. Wydaje siê, ¿e nie mamy tu
do czynienia z regu³y z czynno�ci¹ nieodp³atn¹. Pomimo istotnych ró¿nic
miêdzy hipotek¹ a d³ugiem gruntowym, niektóre argumenty podwa¿aj¹ce
tezêonieodp³atnymcharakterzenabycia hipotekimo¿naodnie�ædonabycia
d³ugu gruntowego51.
Podobn¹ my�l zawiera przepis art. 1028 k.c. Przepis ten wejdzie

w zastosowanie, je¿eli np. A, który uzyska³ stwierdzenie nabycia spadku,
lecz spadkobierc¹ nie jest, rozporz¹dzi³ nale¿¹c¹ do spadku w³asno�ci¹
nieruchomo�ciwpostaci ustanowienia d³ugu gruntowego na rzeczB. Roz-
porz¹dzenie nie mo¿e byæ kwestionowane przez S, bêd¹cego rzeczywi-
stym spadkobierc¹, chyba ¿e B dzia³a³ w z³ej wierze. W sytuacji tej nie
ma znaczenia, czy nabycie d³ugu gruntowego ocenimy jako nastêpuj¹ce
pod tytu³em darmym, czy odp³atnym.

50 Przes³anki rêkojmiwiary publicznej ksi¹gwieczystych szczegó³owo analizuje S.Rud-
nicki, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz do przepisów o po-
stêpowaniu w sprawach wieczystoksiêgowych, Warszawa 2002, s. 32 i nast.

51 Zob. uchwa³ê SN z dnia 05.05.1993 r. III CZP52/93, OSP 1994, nr 12, poz. 238
z glos¹ A. S z p u n a r a; A. L u t k i e w i c z - R u c i ñ s k a, Czynno�æ prawna nieodp³atna
w rozumieniu art. 6 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece,Przegl¹d PrawaHandlowego
1996, nr 3, s. 24 i nast.; E. D r o z d, A. O l e s z k o, Hipoteka w praktyce, Poznañ-
Kluczbork 1995, s. 223-224; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna na nieruchomo�ci,
Kraków 1999, s. 58 i nast.; J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 161-162. S¹dNajwy¿szy i wskazani
autorzy nie neguj¹ mo¿liwo�ci objêcia ochron¹ z art. 5 u.k.w.h. nabywcy hipoteki (z
ró¿nym uzasadnieniem). Przeciwny pogl¹d zg³asza K. Z a r a d k i e w i c z, Tzw. zastaw
nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym. Uwagi ogólne na tle ustawy o zastawie re-
jestrowym i rejestrze zastawów,Kwartalnik Prawa Prywatnego 2000, s. 317. Autor uwa¿a,
¿e �rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych w przewa¿aj¹cej czê�ci przypadków nie
bêdzie obejmowaæ rozporz¹dzeñ hipotek¹�, poniewa¿ czynno�ci takie bêd¹ mia³y z regu³y
charakter nieodp³atny.
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Przyjêcie umownego �ród³a powstania d³ugugruntowego jest zewszech
miar poprawne52. Szkopu³ w tym, ¿e wówczas art. 1124 ust. 1 zd. 1
u.k.w.h. okazuje siê zbêdny. Materia ta zosta³a ju¿ bowiem uregulowana
przez odes³anie zawarte w art. 245 § 1 k.c., odnosz¹cym siê (nie licz¹c
drobnych wyj¹tków) do wszelkich ograniczonych praw rzeczowych,
a zatem do d³ugu gruntowego (zob. katalog praw rzeczowych ograni-
czonych w projektowanym art. 244 k.c.). Krytyka analizowanego po-
stanowienia na tym siê nie koñczy. W postanowieniu zastrze¿ono, ¿e
�zachowanie formy aktu notarialnego jest potrzebne tylko dla o�wiadcze-
nia w³a�ciciela, który to prawo ustanawia.� Powy¿sze sformu³owanie nie
wnosi nowej tre�ci normatywnej. Ju¿ bowiem z przepisu art. 245 § 2
zd. 2 k.c. wynika, ¿e w formie aktu notarialnego powinno byæ z³o¿one
tylko o�wiadczenie woli w³a�ciciela ustanawiaj¹cego ograniczone prawo
rzeczowe na nieruchomo�ci. Rozwa¿yæ zatem nale¿y b¹d� pozbycie siê
tego superfluum, b¹d� zastrze¿enie formy aktu notarialnego dla umowy,
moc¹ której nastêpuje ustanowienie d³ugu gruntowego. Doceniaj¹c do-
gmatyczn¹ klarowno�æ drugiego rozwi¹zania, obawiam siê, ¿e wymóg
zachowania formy szczególnej tylko dla o�wiadczenia woli w³a�ciciela
obci¹¿aj¹cego nieruchomo�æ jest na tyle mocno zakorzeniony w �wia-
domo�ci uczestników obrotu i ich przyzwyczajeniach, i¿ forma aktu
notarialnego nie powinna byæ rozci¹gana na o�wiadczenie woli upraw-
nionego z d³ugu gruntowego.
Zwróciæ te¿ trzeba uwagê na pewn¹ niekonsekwencjê projektodaw-

ców. Uzasadnienie projektu zapowiada, ¿e instytucja d³ugu gruntowego
ma usprawniæ system kredytowy. Mo¿na sobie zadaæ wiêc pytanie, dla-
czego projekt wy³¹cza dopuszczalno�æ ustanowienia ab initio d³ugu grun-
towego przez w³a�ciciela nieruchomo�ci na swoj¹ rzecz, skoro rozwi¹-
zanie takie dobrze funkcjonuje w systemie niemieckim. Zgodnie z § 1196
ust. 1 BGB, d³ug gruntowy mo¿na ustanowiæ tak¿e dla w³a�ciciela
(Eigentümergrundschuld).Wdalszej kolejno�ciw³a�ciciel uprawniony jest
doprzeniesieniad³ugugruntowegonawybranegowierzyciela (bank). W ten

52 Projekt � s³usznie � nie daje podstawy do powstania d³ugu gruntowego ex lege. Nie
jest równie¿ dopuszczalne ustanowienie d³ugu gruntowego zmocy orzeczenia s¹duw trybie
zabezpieczenia roszczenia (art. 730 i nast. k.p.c.). Co innego, gdy prawomocny wyrok
s¹du ma tylko zast¹piæ o�wiadczenie woli w³a�ciciela nieruchomo�ci zobowi¹zanego do
ustanowienia d³ugu gruntowego (art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.).
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sposób d³ug gruntowy, rezerwuj¹cy miejsce wieczystoksiêgowe, prze-
kszta³ca siê w d³ug gruntowy o funkcji zabezpieczaj¹cej. Rozwi¹zanie to
jest niezwykle przydatne dla przedsiêbiorców. Dziêki uzyskaniu �z góry�
zabezpieczenia, skróceniu ulega ich droga dootrzymania kredytu.W szcze-
gólno�ci nie musz¹ ponosiæ dodatkowych kosztów (np. ubezpieczenia
kredytu) do czasu ujawnienia zabezpieczenia w ksiêdze wieczystej, co
w polskich realiach trwa do�æ d³ugo. Tych korzy�ci nie przynosi insty-
tucja zastrze¿enia pierwszeñstwa (art. 13 u.k.w.h.).
Jak widaæ, obok oznaczenia stron niezbêdnymi sk³adnikami umowy

jest wyra¿enie woli ustanowienia d³ugu gruntowego. W przeciwieñstwie
do hipoteki, nie wystêpuje na tej p³aszczy�nie potrzeba sprecyzowania
zabezpieczanej wierzytelno�ci ani nawet stosunku prawnego, z którego
mog¹ powstaæ zabezpieczane wierzytelno�ci. Powinien byæ natomiast
okre�lony przedmiot d³ugu gruntowego. Projekt nie rozstrzyga wszak¿e,
jaki wp³yw ma podzia³ tego przedmiotu (z regu³y nieruchomo�ci) na
obci¹¿aj¹cy go d³ug gruntowy. Warto rozwa¿yæ dopuszczenie przekszta³-
cenia d³ugu gruntowego ipso iure w tzw. d³ug gruntowy ³¹czny.

4. Twórcy projektu zdecydowali siê, mimo zg³aszanych zastrze¿eñ,
dopu�ciæ mo¿liwo�æ ustanowienia d³ugu gruntowego w postaci listowej.
Nie sposób odmówiæ racji projektodawcom. Do�wiadczenia niemieckie
�wiadcz¹ bowiem o znacznej donios³o�ci praktycznej d³ugu listowego53.
Wed³ug projektu,wykreowanie listu d³ugu gruntowegowymaga wska-

zania w umowie o ustanowienie d³ugu gruntowego zastrze¿enia, ¿e do
powstania tego prawa potrzebne jest wydanie dokumentu listu (zob.
projektowany art. 11216 u.k.w.h.). Listy takie bêd¹ sporz¹dzane przez
notariusza, po czym notariusz prze�le list wraz z wypisem aktu notarial-
nego ustanawiaj¹cego d³ug gruntowy do s¹du prowadz¹cego ksiêgê
wieczyst¹ dla nieruchomo�ci, aby s¹d móg³ ujawniæ d³ug gruntowy
w ksiêdze wieczystej54. Czynny udzia³ notariusza stanowi tu gwarancjê
prawid³owego wype³nienia formularza, a jednocze�nie w sposób wydatny
odci¹¿a s¹dy.

53 Por. H.We b e r, op. cit., s. 256.
54 Warto na marginesie wytkn¹æ, ¿e dotycz¹cy tej kwestii projektowany art. 11217

u.k.w.h. pos³uguje siê niezgrabnym jêzykowo sformu³owaniem�wpis do ksiêgiwieczystej�.
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W�ród sk³adników listu d³ugugruntowegowymienia siê expressis verbis
podpis w³a�ciciela nieruchomo�ci (zob. projektowany art. 952 § 1 pkt 2
pr. o not.). Paragraf drugi projektowanego art. 952 § 2 pr. o not. prze-
widuje, ¿e w³a�ciciel nieruchomo�ci podpisuje list d³ugu gruntowego
w obecno�ci notariusza. Nie precyzuje, w jaki sposób notariusz stwierdza
to¿samo�æ tej osoby. Warto podkre�liæ, ¿e sporz¹dzenie listu d³ugu grun-
towego stanowiæ ma odrêbn¹ czynno�æ notarialn¹ (zob. projektowany
art. 79 pkt 1a pr. o not.). Wchodzi tu wiêc w rachubê ogólny tryb do-
konywania czynno�ci notarialnych, okre�lony w art. 85 i nast. pr. o not.
Poprawniejsza wydaje siê zatem nowelizacja przepisu art. 88 pr. o not.,
którego sens normatywny pokrywa siê z projektowanym art. 952 § 2.
S³usznie w projekcie zawarto odrêbn¹ regulacjê ochronn¹ nabywcy

listowego d³ugu gruntowego od osoby, która nie by³a wpisana w ksiêdze
wieczystej (art. 11224 u.k.w.h.). Rozwi¹zanie to zwiêkszy znaczenie obie-
gowe listu d³ugu gruntowego (por. § 1155, 891, 894 i 899 BGB).
Jako nazbyt pochopny wypadnie natomiast oceniæ zamys³ projekto-

dawców poszerzenia katalogu tytu³ów egzekucyjnych o list d³ugu grun-
towego. Wola emitenta jest nakierowana na kreacjê papieru warto�cio-
wego, a nie stworzenie tytu³u egzekucyjnego. Projekt abstrahuje od tego.
Pozwala to �tylnymi drzwiami� omin¹æ s¹dowe postêpowanie rozpo-
znawcze. Zakres ochrony w³a�ciciela ulega przez to zawê¿eniu. W razie
wytoczenia powództwa w³a�ciciel zajmuje pozycjê procesow¹ pozwane-
go, natomiast w przypadku wystawienia listu mo¿e on broniæ swoich
praw jako powód. Zró¿nicowanie to determinuje kwestiê np. ciê¿aru
dowodu oraz �rodków zaskar¿enia. W postêpowaniu o nadanie klauzuli
wykonalno�ci s¹d nie jest w³adny do badania zasadno�ci i wymagalno�ci
obowi¹zku objêtego tytu³em egzekucyjnym. Pozostaje wiêc wytoczenie
powództwa opozycyjnego55. Trzeba jednak mieæ na wzglêdzie, ¿e mo¿-
liwo�æ skorzystania z tego powództwa jest w literaturze kwestionowa-
na56. Lepiej zatem unikn¹æ niepewno�ci i dokonaæ recepcji znanej prawu

55 Aby zapobiec wykonaniu tytu³u wykonawczego przed zakoñczeniem procesu opo-
zycyjnego, d³u¿nik mo¿e umie�ciæ w pozwie wniosek o zabezpieczenie powództwa przez
zawieszenie postêpowania egzekucyjnego (art. 843 § 4 k.p.c.).

56 I. K a r a s e k, op. cit., s. 11, zauwa¿a, ¿e powództwa egzekucyjnego nie mo¿na
oprzeæ na tej okoliczno�ci, i¿ zabezpieczana wierzytelno�æ ju¿ nie istnieje.
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niemieckiemu � konstrukcji poddania siê egzekucji przez w³a�ciciela nie-
ruchomo�ci o rozszerzonej skuteczno�ci.

5. Dyskusyjne jest, czy d³ugu gruntowego dotyczyæ bêdzie regu³a
wygasalno�ci zawarta w art. 525 k.c., skoro wyznaczona przez projek-
towan¹ ustawê tre�æ tego prawa nie obejmuje zabezpieczenia w �cis³ym
znaczeniu. Z drugiej strony, w³a�cicielowi nieruchomo�ci obci¹¿onej
d³ugiem gruntowym nie jest obojêtne, kto stanie siê d³u¿nikiem, albowiem
od sytuacji maj¹tkowej nowego d³u¿nika zale¿y prawdopodobieñstwo ak-
tualizacji obowi¹zkuw³a�ciciela. Zaznaczaj¹c kontrowersyjno�æ zagadnie-
nia, nale¿y z regu³y wymagaæ zgody takiego w³a�ciciela na dalsze trwanie
d³ugu gruntowego. Wobec powy¿szych w¹tpliwo�ci wskazane jest, aby
kwestia ta znalaz³a odzwierciedlenie w umowie zabezpieczaj¹cej.
D³ugu gruntowego nie obejmie przepis art. 507 k.c., przewiduj¹cy

wyga�niêcie zabezpieczeñ osobistych i rzeczowych, ustanowionych przez
osobê trzeci¹ z chwil¹ odnowienia (ex nunc). Mo¿e to jednak w praktyce
wp³yn¹æ na powstanie roszczenia o zwrotne przeniesienie d³ugu grunto-
wego (zob. projektowany art. 1129 u.k.w.h.).

6. Wed³ug projektu, d³ug gruntowy nie wygasa wskutek przej�cia na
w³a�ciciela nieruchomo�ci albo nabycia przez uprawnionego w³asno�ci
nieruchomo�ci (art. 1129 ust. 3 i art. 11210-11212 u.k.w.h.). Wyj¹tek od
zasady wygasalno�ci w razie konsolidacji przewidziano te¿ w przypadku
hipoteki (projektowany art. 1011 u.k.w.h.). Odstêpstwa te, zdaniem pro-
jektodawców, uzasadniaj¹ konieczno�æ zmiany art. 247 k.c., polegaj¹c¹
na zamieszczeniu w nimwyra¿enia �je¿eli przepis szczególny nie stanowi
inaczej�. Zabieg ten jest zbyteczny.Wystarczy siêgn¹æ do regu³y kolizyjnej
lex specialis derogat legi generali. Ponadto istniej¹ce de lege lata wyj¹tki
od zasady wygasalno�ci potwierdzaj¹ brak potrzeby modyfikacji art. 247
k.c. (zob. np. art. 325 § 2 k.c.).

7.W zwi¹zku z powy¿szym, szczególnego znaczenia nabieraj¹ skutki
sp³aty uprawnionego z tytu³u d³ugu gruntowego. Brak miejsca uniemo¿-
liwia kompleksow¹ analizê tego zagadnienia. Dalsze rozwa¿ania zostan¹
wiêc po�wiecone wybranym zagadnieniom.
Za³ó¿my najpierw, ¿e w³a�ciciel W, nie bêd¹cy d³u¿nikiem, ustanowi³

d³ug gruntowy na rzecz kredytodawcyB.Wierzytelno�æB zosta³a nastêpnie
zaspokojona przez d³u¿nika D.W przeciwieñstwie do hipoteki, wyga�niê-
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cie zabezpieczonej wierzytelno�ci nie powoduje wyga�niêcia d³ugu grun-
towego. Osoba W uzyska jedynie roszczenie o przeniesienie d³ugu grun-
towego na siebie lub wskazan¹ przez ni¹ osobê trzeci¹ albo wykre�lenie
d³ugu gruntowego w ksiêdze wieczystej57. Bardziej z³o¿ona sytuacja
powstanie, gdy pomimo zawarcia umowy okre�laj¹cej cel zabezpieczenia
nie dosz³o do nawi¹zania stosunku prawnego, którego sk³adnikiem mia³a
byæ zabezpieczona wierzytelno�æ, np. nie zawarto umowy o kredyt. Brak
jest dostatecznych argumentów do uznania, ¿e roszczenie zwrotne mo¿na
w omawianym przypadku zawsze wywie�æ z umowy zabezpieczaj¹cej.
Decyduj¹ce znaczenieodgrywabowiem tre�æwspomnianej umowy.Przyj¹æ
nale¿y, ¿e w³a�cicielowi przys³uguje wówczas roszczenie z tytu³u niena-
le¿nego �wiadczenia. Kodeks cywilny w art. 410 § 2 wymienia cztery
przypadki, w których powstaje roszczenie kondykcyjne. W�ród nich
znajduje siê nieosi¹gniêcie zamierzonego celu �wiadczenia (conditio causa
data causa non secuta). Podstawow¹ funkcj¹ tej kondykcji jest w³a�nie
to, �aby �wiadcz¹cemu zapewniæ przynajmniej zwrot w³asnego �wiad-
czenia w sytuacji, gdy nie ma on pierwotnie [podkr. moje A.B.], ani
pó�niej ¿adnego innego roszczenia wobec odbiorcy�58. Chodzi tu wiêc
nie tyle o ochronê warto�ci, któr¹ wzbogacony zaw³adn¹³ bezpodstawnie,
lecz o kontrolê celu uzyskania �wiadczenia59. Najczê�ciej celem gospo-

57 Projektowany art. 1129 ust. 3. u.k.w.h. brzmi: �[j]e¿eli wykonano zobowi¹zania
wynikaj¹ce z umowy, o której mowa w ust. 1, w³a�ciciel nieruchomo�ci obci¹¿onej mo¿e
¿¹daæ przeniesienia d³ugu gruntowego na siebie lubwskazan¹ przez niego osobê trzeci¹ albo
wykre�lenia go z ksiêgiwieczystej�. Sformu³owanie tomo¿ewzbudzaæ szeregw¹tpliwo�ci.
Dla przyk³adu nie jest jasne, czy w postanowieniu tym chodzi o wykonanie zobowi¹zañ
wynikaj¹cych z umowy zabezpieczaj¹cej (o której mowa w ust. 1 projektowanego art.
1129), czy raczej trzeba mieæ na wzglêdzie zobowi¹zania, których elementami s¹ zabez-
pieczone wierzytelno�ci. Ponadto, odnosz¹c siê do kwestii techniczno-legislacyjnych,
koñcowy fragment powy¿szego przepisu powinien otrzymaæ brzmienie: �albo wykre�lenia
d³ugu gruntowegow ksiêdzewieczystej�.

58 W. S e r d a, Nienale¿ne �wiadczenie, Warszawa 1988, s. 96.
59 Zob. celne uwagi G. T r a c z a i F. Z o l l a, Przydatno�æ pojêcia powiernictwa dla

prawa prywatnego, Przegl¹d Prawa Handlowego 1998, nr 4, s. 26. Autorzy podkre�laj¹,
¿e roszczenie to nie wynika z braku podstawy prawnej dla pojawienia siê warto�ci w ma-
j¹tku, ale z powodu nieuzyskania konkretnego celu gospodarczego, dla którego przyspo-
rzenie mia³o miejsce.
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darczym ustanowienia d³ugu gruntowego jest zabezpieczenie wierzytel-
no�ci60.
W¹tpliwo�ci wzmagaj¹ siê, je¿eli w podanym wcze�niej przyk³adzie

B zostanie sp³acony przez W. Nie powinno wywo³ywaæ kontrowersji
stwierdzenie, ¿e W nie wst¹pi w prawa zaspokojonego wierzyciela, czyli
B (art. 518 § 1 pkt 1 k.c). Dyskusyjne jest natomiast, czy w³a�ciciel ma
pozostawion¹ swobodê sp³aty uprawnionego z tytu³u d³ugu gruntowego.
Projektowany art. 11210 § 2 u.k.w.h. przewiduje bowiem, ¿e w³a�ciciel
nieruchomo�ci obci¹¿onej mo¿e wykupiæ d³ug gruntowy po up³ywie 30
lat od dnia powstania tego prawa (chyba, ¿e z umowy zabezpieczaj¹cej
wynika co innego). Czy oznacza to, ¿e w³a�ciciel nie jest w³adny dokonaæ
wcze�niej zap³aty �na rzecz� d³ugu gruntowego i w ten sposób nabyæ
d³ug gruntowy w³a�ciciela albo pozbyæ siê obci¹¿enia? S¹dzê, ¿e skoro
d³ug gruntowy jest niezale¿ny odwierzytelno�ci, nie powinno siê odbieraæ
w³a�cicielowi mo¿liwo�ci dokonania sp³aty samego d³ugu gruntowego,
nie bacz¹c na zabezpieczon¹wierzytelno�æ.Aby zapobiec sporom, kwestie
te najlepiej przewidzieæ w umowie zabezpieczaj¹cej.
Odbiegaj¹c od analizowanego przyk³adu, za³ó¿my teraz, ¿e w³a�ciciel

nieruchomo�ci obci¹¿onej d³ugiem gruntowym jest to¿samy z d³u¿nikiem.
Wspomniano ju¿, ¿e w przypadku d³ugu gruntowego mo¿e doj�æ do
rozdwojenia �cie¿ki przep³ywupieni¹dza.W³a�cicielmo¿e dokonaæ sp³aty
z tytu³u d³ugu gruntowego tudzie¿ jako d³u¿nik na rachunek wierzytel-
no�ci.
Je¿eli kwestii tej nie uregulowano w umowie o zabezpieczenie, roz-

strzygaj¹ce znaczenie nale¿y przypisaæ decyzji w³a�ciciela (d³u¿nika)61.
Przedstawiony wy¿ej sposób korygowania przesuniêæ maj¹tkowych

wywo³anych kreacj¹ d³ugu gruntowego, za pomoc¹ roszczeñ z bezpod-
stawnego wzbogacenia, znajduje zastosowanie równie¿ w przypadku
niewa¿no�ci b¹d� uniewa¿nienia umowy zabezpieczaj¹cej.

8. Na zakoñczenie tych uwag nasuwa siê spostrze¿enie natury sys-
temowej. Ze wzglêdu na to, ¿e regulacja d³ugu gruntowego jest na tyle

60 Na szerokie znaczenie �celu� zwraca uwagê równie¿W. S e r d a, op. cit., s. 94.Autor
podnosi, ¿e chodzi tu o prawny i gospodarczy (podkr. moje A.B.) skutek, który mia³
w przysz³o�ci zaistnieæ jakowynik �wiadczenia, jednak¿ewbrewoczekiwaniu �wiadcz¹cego
nie nast¹pi³.

61 Zob. H.We b e r, op. cit., s. 259.
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donios³a dla ca³ego prawa cywilnego, jej w³a�ciw¹ lokalizacj¹ (tak samo
zreszt¹ jak unormowania hipoteki) powinien byæ kodeks cywilny.

Zakoñczenie

Konkluduj¹c, ocena projektowanych postanowieñ z punktu widzenia
techniki legislacyjnej wypada w zasadzie pozytywnie.
Natomiast uwagi krytyczne mo¿na sformu³owaæ przede wszystkim

w odniesieniu do propozycji wprowadzenia nowej instytucji, jak¹ jest
d³ug gruntowy, zamiast podjêcia dzia³añ zmierzaj¹cych do ulepszenia
hipoteki, tj. rozlu�nienia akcesoryjno�ci hipoteki i odej�cia od za-
sady posuwania siê hipotek naprzód oraz uregulowania hipoteki
listowej.
Banki bêd¹ zapewne, czerpi¹c wzory z praktyki niemieckiej, d¹¿yæ do

zabezpieczenia jednym d³ugiem gruntowym wszelkich wierzytelno�ci:
i istniej¹cych, i tych, które powstan¹ w przysz³o�ci z jakiegokolwiek sto-
sunku prawnego. W polskich realiach grozi to praktykowaniem przez
banki faktycznego przywi¹zywania w³a�ciciela nieruchomo�ci obci¹-
¿onej d³ugiem gruntowym do okre�lonego wierzyciela, co ograniczy
po¿¹dan¹ konkurencjê miêdzy instytucjami kredytowymi. Szczegól-
nie niebezpieczna jest mo¿liwo�æ nadu¿ycia pozycji banku wobec kon-
sumenta62. D³ug gruntowy jest zabezpieczeniem trwa³ym i w tym sensie,
¿e jego oderwanie od banku wymaga dodatkowych czynno�ci (zob. pro-
jektowany art. 11213, art. 11210 ust. 2 i 3 u.k.w.h.). Do tego czasu w³a-
�ciciel, mimo ¿e sp³aci³ kredyt, zdany jest wy³¹cznie na bank �wzboga-
cony� o d³ug gruntowy, a nie na inne konkurencyjne banki. Mechanizm
wykupu d³ugu gruntowego po up³ywie 30 lat od dnia powstania tego
prawa przez w³a�ciciela nieruchomo�ci oraz obligacyjna umowa okre�la-
j¹ca cel zabezpieczenia d³ugiemgruntowymnie gwarantuj¹wystarczaj¹cej
ochrony w³a�cicielowi nieruchomo�ci.
Z drugiej strony nie wykluczam a limine przydatno�ci d³ugu grun-

towego w prawie polskim. Jednak¿e reforma zabezpieczeñ powinna

62 J. P i s u l i ñ s k i, op. cit., s. 26, trafnie podkre�la, powo³uj¹c siê na orzecznictwo
niemieckie, ¿e ograniczanie swobody kszta³towania przez kredytodawców tre�ci umowy
zabezpieczaj¹cej w drodze kontroli stosowanych przez nichwzorców umownych prowadzi
do niepewno�ci prawa; zob. I. K a r a s e k, op. cit., s. 5-6.
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przebiegaæ w innej sekwencji. W pierwszym rzêdzie nale¿a³o zmieniæ
unormowanie hipoteki, równolegle znosz¹c przywileje banków. Dopiero
po tym wypadnie rozwa¿yæ potrzebê wprowadzenia d³ugu gruntowego,
pamiêtaj¹c, ¿e dziêki swej elastyczno�ci jest on instrumentem dostoso-
wywalnym do zmian w zakresie finansowania przedsiêwziêæ gospodar-
czych, przez co mo¿e zyskaæ jurydyczn¹ �d³ugowieczno�æ�.


