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Wprowadzenie

Inspiracj¹ do napisania niniejszego artyku³u sta³y siê trwaj¹ce do up³ywu
IV kadencji Sejmu Rzeczypospolitej, przerwane, lecz niezakoñczone prace
Komisji Nadzwyczajnej do Spraw Zmian w Kodyfikacjach nad rz¹dowym
projektem ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku o zmianie ustawy – Kodeks
cywilny, ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych
ustaw, a tak¿e prowadzone obecnie w Ministerstwie Sprawiedliwoœci
prace nad nowym projektem nowelizacji tej¿e ustawy1. Obie propozycje
zmian przewiduj¹ wprowadzenie do polskiego prawa prywatnego insty-
tucji d³ugu gruntowego. W uzasadnieniu projektów pomys³odawcy re-
formy podkreœlaj¹ daleko id¹c¹ elastycznoœæ nowej konstrukcji prawnej,
zapewniaj¹c¹ bezpieczeñstwo obrotu finansowego oraz ni¿szy ni¿ przy
innych formach zabezpieczenia poziom ryzyka kredytowego dziêki po-
wszechnie przyjmowanej w krajach Unii Europejskiej nieakcesoryjnoœci
zabezpieczenia wzglêdem chronionej przezeñ wierzytelnoœci. Argumenty
wskazane w przywo³anych propozycjach nowelizacji wymagaj¹ jednak

1 Projekt ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku o zmianie ustawy – Kodeks cywilny,
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw wraz z projektem
aktu wykonawczego (druk sejmowy nr 3433) oraz projekt nowelizacji tej samej ustawy,
przygotowany przez Ministerstwo Sprawiedliwoœci, z lutego 2006 roku (druk nr kkpc
0604).
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przyjrzenia siê bli¿ej d³ugowi gruntowemu na tle ustawodawstwa i dok-
tryny prawa cywilnego niemieckiego. Nie wyprzedzaj¹c bowiem nurtu
dalszych rozwa¿añ, zaznaczmy, ¿e œrodek prawny, o którym mówimy,
wyrós³ na gruncie systemu prawa germañskiego, wiele zaœ cz³onów tej
konstrukcji jest wprost transponowanych do prawa polskiego w ramach
wspomnianej nowelizacji. Na temat d³ugu gruntowego wypowiada³o siê
wielu znakomitych przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, zw³aszcza
w œwietle projektu ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku, dotycz¹cego
zmian w ustawie o ksiêgach wieczystych i hipotece2. W niniejszej pu-
blikacji odwo³ujê siê zatem do kwestii wczeœniej ju¿ poruszanych w li-
teraturze przedmiotu. Pozostawiam jednak na marginesie treœæ sygnali-
zowanych projektów, a za punkt ciê¿koœci przyjmujê zagadnienia
abstrakcyjnoœci i nieakcesoryjnoœci d³ugu gruntowego w prawie niemiec-
kim. Na p³aszczyŸnie zainteresowania stawiam równie¿ inne kwestie œciœle
zwi¹zane z tym prawem i bezpoœrednio oddzia³ywaj¹ce na funkcjonowa-
nie d³ugu gruntowego w obrocie gospodarczym.

Istota i przedmiot d³ugu gruntowego

Na przedpole podjêtych rozwa¿añ wysun¹æ nale¿y pytanie, na czym
polega konstrukcja d³ugu gruntowego, a nastêpnie zastanowiæ siê nad jego
przedmiotem oraz cechami charakterystycznymi. W œwietle § 1191 ust. I
k.c. niem., który zawiera normatywn¹ definicjê d³ugu gruntowego, mo¿emy
powiedzieæ, ¿e d³ug gruntowy, podobnie jak hipoteka, jest ograniczonym
prawem rzeczowym, które obci¹¿a nieruchomoœæ w ten sposób, ¿e ka¿dy,

2 M.in. R. S z t y k, D³ug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent 2003, nr 12, t e n ¿ e,
D³ug na nieruchomoœci – nowa forma zabezpieczania sumy pieniê¿nej, Rejent 2000, nr 3;
J. P i s u l i ñ s k i, D³ug gruntowy, czyli nowy rodzaj zabezpieczenia, Rzeczpospolita z dnia
3 kwietnia 2003 r.; t e n ¿ e, O d³ugu na nieruchomoœci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, nr 1; K. £ a s k i, Opinia o projekcie ustawy o zmianie kodeksu cywilnego i ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece, Nowy Przegl¹d Notarialny 2003, nr 2; K. Z a r a d k i e -
w i c z, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 2000, z. 2; A. B i e r a n o w s k i, D³ug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), Rejent 2004, nr 10; A. D ê b i c k a, D³ug gruntowy – nowe ograniczone prawo
rzeczowe, Rejent 2004, nr 10, s. 99-115; A. D r e w i c z - T u ³ o d z i e c k a, A. G r e g o -
r o w i c z, D³ug gruntowy jako uzupe³nienie katalogu zabezpieczeñ na nieruchomoœciach,
Prawo Bankowe 2005, nr 3; P. S i c i ñ s k i, D³ug gruntowy w postêpowaniu wieczystok-
siêgowy, Nieruchomoœci 2004, nr 9-10.
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komu prawo to s³u¿y, mo¿e dochodziæ zap³aty okreœlonej sumy pieniê¿nej
z nieruchomoœci. Górn¹ granicê tej kwoty wyznacza wartoœæ, w której
wyra¿a siê d³ug gruntowy, nazywana sum¹ d³ugu gruntowego. Z treœci
przywo³anego przepisu wynika, i¿ mamy do czynienia z prawem zastaw-
niczym, które mo¿e byæ zwi¹zane z nieruchomoœci¹. Nie bez powodu
u¿ywam zwrotu „mo¿e byæ zwi¹zane z nieruchomoœci¹”, poniewa¿ katalog
rzeczy i praw, mog¹cych stanowiæ przedmiot d³ugu gruntowego, jest
znacznie szerszy. Kwesti¹ t¹ zajmiemy siê w dalszej czêœci opracowania.
Tymczasem poprzestañmy na stwierdzeniu, ¿e najczêstszy przedmiot d³ugu
gruntowego, jaki wystêpuje w obrocie prawnym, stanowi nieruchomoœæ.
Podkreœliæ nale¿y, ¿e d³ug gruntowy powstaæ mo¿e na wspomnianej rzeczy
bez wzglêdu na treœæ prawa w³asnoœci do nieruchomoœci. Omawiane
prawo rzeczowe ograniczone za przedmiot mo¿e mieæ sam¹ nierucho-
moœæ, ale tak¿e dopuszczalne jest obci¹¿enie tym prawem czêœci u³am-
kowej nieruchomoœci, stanowi¹cej udzia³ wspó³w³aœciciela (§ 1114 k.c.
niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.)3. Œwiadomie pomijam w tym
miejscu doktrynalny spór istniej¹cy w literaturze niemieckiej, który po-
dobnie jak w piœmiennictwie polskiego prawa cywilnego w odniesieniu
do hipoteki, dotyczy obci¹¿enia d³ugiem gruntowym czêœci u³amkowej
nieruchomoœci, stanowi¹cej udzia³ wspó³w³aœciciela, i skutecznoœci takie-
go obci¹¿enia wzglêdem nieruchomoœci jako ca³oœci. Problematyka ta
wykracza poza ramy niniejszego opracowania. Wypada jednak zauwa¿yæ,
¿e zwi¹zek d³ugu gruntowego z nieruchomoœci¹ ma niezwykle istotne
znaczenie dla oceny przedmiotowych granic ograniczonego prawa rze-
czowego, pozwala bowiem najpe³niej wskazaæ, na jakie sk³adniki maj¹tku
d³u¿nika rzeczowego rozci¹ga siê prawo zastawnicze. Okreœlenie wspo-
mnianych sk³adników czyni mo¿liwym ustalenie zakresu obci¹¿enia nie-
ruchomoœci ograniczonym prawem rzeczowym, a przez to wyznaczenie
granic, w jakich osoba, której d³ug gruntowy przys³uguje, mo¿e ¿¹daæ
zap³aty z nieruchomoœci.

Podobnie jak hipoteka, d³ug gruntowy rozci¹ga siê nie tylko na sam¹
nieruchomoœæ, lecz tak¿e na pewne elementy nieruchomoœci i przynale¿ne
jej rzeczy ruchome. Ustawodawca niemiecki, wychodz¹c z za³o¿enia
szerszego zakresu przedmiotowego ograniczonego prawa rzeczowego,

3 Por. F. We n z e l, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Köln 2001, s. 27.
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przewidzia³ wprost w § 1120 k.c. niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.,
¿e d³ug gruntowy ustanowiony na nieruchomoœci obejmuje równie¿ jej
czêœci sk³adowe i przynale¿noœci, o ile stanowi¹ one w³asnoœæ w³aœciciela
nieruchomoœci4. Jako przyk³ad czêœci sk³adowych mo¿na wskazaæ bu-
dynki produkcyjne, zabudowania gospodarcze trwale zwi¹zane z grun-
tem, wagi kolejowe, dŸwigi czy wreszcie nasadzenia na nieruchomoœci.
Wœród przynale¿noœci mo¿na przytoczyæ zwi¹zane funkcjonalnie z nie-
ruchomoœci¹ wyposa¿enie techniczne (np. hotelu, restauracji), maszyny
budowlane, urz¹dzenia, œrodki transportu, w szczególnoœci maszyny
rolnicze s³u¿¹ce do u¿ywania gruntu. Œcis³y zwi¹zek czêœci sk³adowych
z nieruchomoœci¹, ich nieod³¹czny charakter powoduje, ¿e skutecznoœæ
d³ugu gruntowego ustanowionego na nieruchomoœci tak¿e wzglêdem wspo-
mnianych czêœci nie budzi w zasadzie w¹tpliwoœci. Oczywiœcie, w ka¿dym
wypadku mo¿na by rozwa¿aæ, czy okreœlony przedmiot spe³nia cechy
czêœci sk³adowej. Wiêksze kontrowersje mog¹ powstawaæ w odniesieniu
do niektórych przynale¿noœci, chocia¿by przemijaj¹co zwi¹zanych z nie-
ruchomoœci¹. Nie wszystkie bowiem rzeczy ruchome na nieruchomoœci
bêd¹ przynale¿noœciami, a przez to bêd¹ podlegaæ wy³¹czeniu spod
obci¹¿enia d³ugiem gruntowym. Tote¿ ka¿dy przypadek ustanowienia d³ugu
gruntowego i zakres ograniczonego prawa rzeczowego, nale¿y oceniaæ
z osobna. Wymaga zbadania, czy pomiêdzy nieruchomoœci¹ i rzecz¹
ruchom¹, co do której rozwa¿amy, czy stanowi ona przynale¿noœæ nie-
ruchomoœci, zachodzi gospodarcze podporz¹dkowanie5. Innymi s³owy,
nale¿y ustaliæ s³u¿ebny charakter (podporz¹dkowanie) rzeczy wzglêdem
nieruchomoœci oraz funkcjonalny zwi¹zek pomiêdzy nieruchomoœci¹
i rzecz¹6. Poruszana kwestia by³a wielokrotnie przedmiotem zaintereso-

4 Por. J. S c h a p p, Sachenrecht, München 1989, s. 267; H. G a b a r d i e l, Kreditsi-
cherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004, Aufl. 7, s. 502, Rn 1231; por. na
ten temat wyrok Bundesgerichtshof z dnia 10 kwietnia 1961 r., VIII ZR 68/60, publ. Neue
Juristische Wochenschrift 1961, s. 1349.

5 Por. O. P a l a n d t, Bürgerliches Gesetzbuch, München 2004, Aufl. 63, § 97, Rn 3-5.
6 W literaturze przedmiotu wskazuje siê na przypadki, w których nie sposób traktowaæ

wszystkich rzeczy ruchomych na nieruchomoœci jako jej przynale¿noœci i na tej podstawie
dopuszczaæ szerszy zakres przedmiotowy d³ugu gruntowego. Jako przyk³ad przytacza siê
przedsiêbiorstwo spedycyjne, obejmuj¹ce nieruchomoœæ, przy którym nie mo¿na ujmowaæ
œrodków transportu jako przynale¿noœci nieruchomoœci i rozci¹gaæ na nie odpowiedzial-
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wania orzecznictwa s¹dowego. Niemniej jednak precyzyjne okreœlenie
zakresu obci¹¿enia nieruchomoœci d³ugiem gruntowym ma olbrzymie zna-
czenie dla ustalenia rzeczowej granicy odpowiedzialnoœci, któr¹ w³aœciciel
ponosi wzglêdem osoby dochodz¹cej zap³aty z tytu³u d³ugu gruntowego7.
W nawi¹zaniu do zakresu obci¹¿enia ograniczonym prawem rzeczowym
wymaga jeszcze wskazania, ¿e kodeks cywilny niemiecki dopuszcza, aby
wspomniane prawo zastawnicze powsta³o na kilku nieruchomoœciach
³¹cznie8.

Skoro jesteœmy ju¿ przy zagadnieniu przedmiotu d³ugu gruntowego
zauwa¿my, ¿e poza pewnymi czêœciami sk³adowymi i przynale¿noœciami,
d³ug gruntowy rozci¹ga siê tak¿e na po¿ytki naturalne (fructus naturales)
oraz cywilne (fructus civiles) uzyskiwane z nieruchomoœci9. Uwaga
powy¿sza dotyczy zarówno po¿ytków nieod³¹czonych od nieruchomoœci
(fructus percipiendi), a zatem w istocie jeszcze jej czêœci sk³adowych,
jak i po¿ytków, które zosta³y ju¿ od nieruchomoœci od³¹czone (fructus
percepti). W odniesieniu do po¿ytków nieod³¹czonych musz¹ one stano-
wiæ w³asnoœæ w³aœciciela nieruchomoœci, po¿ytki zaœ od³¹czone powinny
znajdowaæ siê przynajmniej w jego posiadaniu (§ 1120 k.c. niem.). Je¿eli
zatem nieruchomoœæ przynosi po¿ytki naturalne w postaci od³¹czonych
od nieruchomoœci owoców, p³odów rolnych, przychówku inwentarza

noœæ za obci¹¿aj¹cy nieruchomoœæ d³ug gruntowy. W takim wypadku rzeczy ruchome
w postaci pojazdów mechanicznych s¹ g³ównym sk³adnikiem przedsiêbiorstwa, maj¹ cha-
rakter subsydiarny wzglêdem niego, jednak bez œrodków transportu przedsiêbiorstwo nie
by³oby w stanie realizowaæ swoich zadañ gospodarczych. Wymienione sk³adniki tego przed-
siêbiorstwa nie mog¹ byæ uznane za podporz¹dkowane nieruchomoœci, poniewa¿ brak jest
funkcjonalnego powi¹zania miêdzy nale¿¹cymi do przedsiêbiorstwa spedycyjnego œrodka-
mi transportu i nieruchomoœci¹ (por. M. Wo l f, Sachenrecht, München 1989, Aufl. 8,
s. 310; H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,
Aufl. 7, s. 504, Rn 1235).

7 Por wyrok Bundesgerichtshof, Neue Juristische Wochenschrift (NJW) 1983, s. 746.
8 W piœmiennictwie d³ug gruntowy obejmuj¹cy pojedyncz¹ nieruchomoœæ albo poje-

dyncz¹ czêœæ u³amkow¹ nieruchomoœci nazywa siê (Einzelngrundschuld), w przypadku zaœ
wieloœci przedmiotów obci¹¿enia d³ug gruntowy okreœla siê jako ³¹czny (Gesamtgrund-
schuld) – por. C. C l e m e n t e, Recht der Sicherungsgrundschuld, Aufl. 3, München 1999,
Rn 60.

9 Tak m.in. P. B ü l o w, Recht der Kreditsicherheiten, Heidelberg 1992, Aufl. 3, s. 25;
H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004, Aufl. 7,
s. 516, Rn 1264-1269.
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¿ywego, drewna, to rozci¹ga siê na nie odpowiedzialnoœæ za d³ug grun-
towy (§ 1120 k.c. niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.). Obok po¿ytków
naturalnych d³ug gruntowy obejmuje równie¿ po¿ytki cywilne. Dotyczy
to w szczególnoœci czynszu najmu, czynszu dzier¿awnego z nierucho-
moœci lub wierzytelnoœci z tytu³u odszkodowania za szkody na niej
powsta³e10.

Powracaj¹c do uwagi, któr¹ poczyniliœmy na wstêpie, przedmiotem
d³ugu gruntowego, pomin¹wszy wypadki, gdy d³ug gruntowy obejmuje
nieruchomoœæ jako grunt, mog¹ byæ tak¿e inne rzeczy lub prawa. Przed-
miot tego ograniczonego prawa rzeczowego mo¿e stanowiæ w³asnoœcio-
wy lokal mieszkalny (Wohnungseigentum)11. Przedmiotem d³ugu grunto-
wego mo¿e byæ tak¿e budynek stanowi¹cy odrêbn¹ w³asnoœæ
(Gebäudeeigentum) w oderwaniu od gruntu, na którym budynek zosta³
wzniesiony. Wówczas d³ug gruntowy obci¹¿a jedynie sam budynek, grunt
zaœ, na którym budynek wzniesiono, pozostaje wolny od zabezpieczenia.
Na takie rozwi¹zanie pozwala art. 233§ 4 ust. I EBGB (przepisów wpro-
wadzaj¹cych k.c. niem.) w zw. z § 1191 ust. I k.c. niem. Odnosi siê
to jednak wy³¹cznie do budynków na gruntach we wschodnioniemieckich
landach. Wskazana norma prawna stanowi spuœciznê obowi¹zuj¹cego na
tym obszarze kodeksu cywilnego NRD, który w § 288 pkt 4 wprowadza³
prawo odrêbnej w³asnoœci budynku na cudzym gruncie12. W orzecznic-
twie s¹dów niemieckich, jak i w praktyce obrotu gospodarczego, nie-
rzadkie s¹ przypadki, gdy d³ug gruntowy ma za przedmiot w³aœnie budynek
stanowi¹cy odrêbn¹ w³asnoœæ.

Przepisy pozakodeksowe przewiduj¹ mo¿liwoœæ powo³ania do ¿ycia
d³ugu gruntowego tak¿e na prawie zbywalnym, jakim jest prawo zabu-
dowy (Erbbaurecht), nazywane niekiedy dzier¿aw¹ wieczyst¹ (§ 11 ust. I
zd. 1 ErbbauVO13 w zw. z § 1191 ust. I k.c. niem.). Nie zag³êbiaj¹c siê
w konstrukcjê prawa zabudowy poprzestañmy na stwierdzeniu, i¿ w ta-

10 H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch..., s. 518, Rn 1269-1275.
11 Tak m.in. M. Wo l f, Sachenrecht..., s. 309.
12 Kodeks ten obowi¹zywa³ do 31 grudnia 1991 roku. Przyznawa³ u¿ytkownikowi

(Nutzungsberechtigter) pañstwowej nieruchomoœci prawo w³asnoœci wzniesionego na niej
budynku. D³ug gruntowy na budynku stanowi¹cym odrêbn¹ w³asnoœæ do dziœ bardzo czêsto
wystêpuje w obrocie prawnym.

13 Verordnung über das Erbbaurecht (ErbbauVO) – Ustawa o prawie zabudowy z dnia
15 stycznia 1919 roku (BGBI S. 72 z póŸn. zm.).
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kim wypadku d³ug gruntowy nie obci¹¿a nieruchomoœci, lecz jedynie
prawo uprawnionego do wzniesienia budynku na cudzej nieruchomoœci14.

Cechy d³ugu gruntowego

D³ug gruntowy, podobnie jak wiêkszoœæ zabezpieczaj¹cych praw
rzeczowych znanych w niemieckim kodeksie cywilnym, ma charakter
abstrakcyjny, pozostaje bowiem oderwany od gospodarczej przyczyny
jego ustanowienia15. Istnienie d³ugu gruntowego jest niezale¿ne od bez-
poœredniej kauzy, tkwi¹cej w bli¿ej nieokreœlonym zdarzeniu prawnym.
Przyczyna powstania omawianego prawa rzeczowego mo¿e byæ ró¿na.
Sprowadzaæ mo¿e siê do zabezpieczenia wykonania okreœlonego stosun-
ku obligacyjnego, w szczególnoœci do zabezpieczenia zwrotu przedmiotu
po¿yczki lub kredytu, mo¿e wynikaæ z jednostronnych czynnoœci praw-
nych np. z zapisu, wreszcie kauza wyp³ywaæ mo¿e z przepisów ustawy,
w szczególnoœci przepisów o listach zastawnych. Jednak z uwagi na
abstrakcyjnoœæ d³ugu gruntowego, treœæ czynnoœci prawnej lub przepisu
ustawy, z którego wynik³a podstawa do obci¹¿enia rzeczy lub prawa
d³ugiem gruntowym, pozostaje bez wp³ywu na powstanie, zmianê, tudzie¿
wygaœniêcie ograniczonego prawa rzeczowego. Oznacza to, ¿e byt prawny
d³ugu gruntowego nie jest uzale¿niony od istnienia kauzy, która leg³a
u podstaw powo³ania go do ¿ycia. Abstrakcyjnoœæ d³ugu gruntowego
powoduje w szczególnoœci nieskutecznoœæ zarzutów, które w³aœciciel
nieruchomoœci obci¹¿onej d³ugiem gruntowym móg³by formu³owaæ wzglê-
dem osoby, której prawo to s³u¿y, a które wynika³yby ze stosunku prawnego
miêdzy w³aœcicielem i uprawnionym z tytu³u d³ugu gruntowego, np. ze
stosunku po¿yczki lub kredytu. Wyp³ywa st¹d wniosek, ¿e chocia¿by
strony umowy po¿yczki, kredytu, leasingu lub innej umowy obligacyjnej

14 Jest to prawo zbywalne i dziedziczne, uprawniaj¹ce do wzniesienia budynku na
gruncie lub pod jego powierzchni¹. W³aœcicielowi gruntu z tytu³u prawa zabudowy przy-
s³uguje op³ata roczna, po wygaœniêciu zaœ tego prawa uprawniony mo¿e dochodziæ od
w³aœciciela zwrotu nak³adów na nieruchomoœæ – wartoœci wzniesionych budynków (por.
F. We n z e l, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Köln 2001, s. 33).

15 Por. J. S c h w a b, Sachenrecht, München 1989, s. 315; D. E i c k m a nn, Münche-
ner Kommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch, München 1997, s. 1739, Rn 10; W. R a u c h,
St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld und Hypothek, München 1998, Aufl. 2, s. 243, Rn
150.
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uzgodni³y, ¿e zabezpieczenie wykonania zobowi¹zania stanowiæ bêdzie
d³ug gruntowy na nieruchomoœci, to wygaœniêcie, zmiana lub niewyko-
nanie umowy nie oddzia³ywa na istnienie d³ugu gruntowego. Spostrze-
¿enie to prowadzi do konstatacji, i¿ bezskutecznoœæ lub niewa¿noœæ zawartej
umowy po¿yczki, kredytu, leasingu, zastrze¿enie w umowie terminu lub
warunku, nie wp³ywa w ¿adnym zakresie na byt prawny d³ugu grun-
towego16. Tym samym zdarzenie takie nie rodzi ¿adnych roszczeñ o zmia-
nê czy przeniesienie prawa zastawniczego z powrotem na osobê, która
zabezpieczenia udzieli³a17. Tote¿ niew¹tpliwie abstrakcyjny charakter d³u-
gu gruntowego czyni ten œrodek atrakcyjn¹ alternatyw¹ dla hipoteki i za-
stawu.

Abstrakcyjny charakter d³ugu gruntowego przek³ada siê na jego nie-
akcesoryjnoœæ. W przeciwieñstwie bowiem do hipoteki i czy zastawu,
d³ug gruntowy istnieje oderwany od wierzytelnoœci, której zwrot mo¿e
zabezpieczaæ18. Jest to cecha konstytutywna omawianej konstrukcji
prawnej, która wyraŸnie odró¿nia d³ug gruntowy od innych prawnych
form zabezpieczenia19. Wynika to poœrednio z treœci § 1192 ust. I k.c.
niem., który nakazuje stosowaæ do d³ugu gruntowego odpowiednio przepisy
o hipotece, chyba ¿e sprzeciwia³oby siê to niezawis³oœci d³ugu grunto-
wego wzglêdem wierzytelnoœci. W œwietle przepisów kodeksu cywilnego
niemieckiego nieakcesoryjnoœæ d³ugu gruntowego mo¿na scharakteryzo-
waæ w nastêpuj¹cy sposób.

Po pierwsze, d³ug gruntowy mo¿e byæ powo³any do ¿ycia, mimo
nieistnienia wierzytelnoœci. O ile zatem przy hipotece20 prawo rzeczowe

16 Por. D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., s. 1739, Rn 10.
17 Tam¿e.
18 Por. m.in. J. G ü s e, Grundschuld und Übersicherung, Berlin 2002, s. 29.
19 Zdaniem D. Eickmanna podkreœlanie jako ró¿nicy akcesoryjnoœci hipoteki i nie-

akcesoryjnoœci d³ugu gruntowego nie jest uzasadnione. W ramach hipoteki prawo niemiec-
kie zna bowiem silnie akcesoryjn¹ hipotekê zwyk³¹, s³abiej akcesoryjn¹ Verkehrshypothek
oraz nieakcesoryjn¹ forderungsentkleidete Hypothek. Podobnie problem przedstawia siê
przy d³ugu gruntowym, który wystêpuje w dwóch postaciach: samoistnej, która jest w pe³ni
nieakcesoryjna oraz d³ugu gruntowego zabezpieczaj¹cego, który jest akcesoryjny (por.
D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., s. 1739).

20 Nawi¹zujê tylko do konstrukcji hipoteki zwyk³ej przy pominiêciu innych postaci
hipoteki przewidzianych w kodeksie cywilnym niemieckim. Omówienie innych postaci
hipoteki wykracza poza ramy niniejszej publikacji.
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z mocy ustawy wi¹¿e siê z istnieniem wierzytelnoœci pieniê¿nej, o tyle
przy d³ugu gruntowym byt prawny wierzytelnoœci nie ma znaczenia dla
powstania, zmiany lub wygaœniêcia d³ugu gruntowego21. Dla powstania
d³ugu gruntowego jest obojêtnym, czy wierzytelnoœæ w ogóle istnieje, czy
ma ona charakter pieniê¿ny, czy rzeczowy, wreszcie jaka jest wysokoœæ
tej wierzytelnoœci. Je¿eli oka¿e siê, ¿e wierzytelnoœæ, dla której zabezpie-
czenia powo³ano do ¿ycia d³ug gruntowy, nie powsta³a, to d³ug gruntowy
nie wygasa i nie przechodzi – jak ma to miejsce w przypadku hipoteki
(§ 1163 ust. I k.c. niem.) – na w³aœciciela nieruchomoœci, lecz pozostaje
w rêku uprawnionego22. Podobnie, gdy zabezpieczona wierzytelnoœæ
zostanie umorzona, zdarzenie to nie prowadzi do przejœcia d³ugu grun-
towego na rzecz w³aœciciela – jak przy hipotece (§ 1163 ust. I zd. 2 k.c.
niem.) – i nie powoduje ¿adnej innej zmiany po stronie d³ugu gruntowe-
go23. Kreowanie nowych (obok ju¿ istniej¹cych) wierzytelnoœci zabezpie-
czonych d³ugiem gruntowym nie wywo³uje potrzeby ustanowienia ko-
lejnych d³ugów gruntowych. Zast¹pienie dot¹d zabezpieczanej wierzytel-
noœci inn¹ wierzytelnoœci¹ nie wymaga zawarcia nowej umowy miêdzy
w³aœcicielem nieruchomoœci i uprawnionym oraz dokonania wpisu w ksiê-
dze gruntowej, podczas gdy obowi¹zek taki przewiduj¹ przepisy o hipo-
tece (§ 1180 ust. I k.c. niem.). Nieakcesoryjnoœæ d³ugu gruntowego
wzglêdem zabezpieczanej wierzytelnoœci rozci¹ga siê równie¿ na odsetki
od wierzytelnoœci i koszty poniesione w zwi¹zku z jej zaspokojeniem. D³ug
gruntowy nie obejmuje bowiem z mocy ustawy, jak ma to miejsce
w przypadku hipoteki, wspomnianych odsetek i kosztów (§ 1118 w zw.
z § 1192 ust. I i II k.c. niem.). Wreszcie, je¿eli wierzytelnoœæ zabezpie-

21 Tak m.in. M. Wo l f, Sachenrecht, München 1989, Aufl. 8, s. 313, Rn 650.
22 Por. W. P l a n c k, Bürgerlichesgesetzbuch nebst Einführungsgesetz, Band 3 Sachen-

recht, Aufl. 5, Berlin 1938, § 1163, Rn 6; Ch. Wo l f f, W. R e i s e r, Sachenrecht, Aufl.
10, Tübingen 1957, § 132; W. E r m a n, Handkommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch,
Band 2, Aufl. 6, Münster 1975, § 1163, Rn 6.

23 W wypadku wygaœniêcia wierzytelnoœci na skutek zap³aty dokonanej przez w³aœci-
ciela, w³aœciciel uzyskuje wzglêdem uprawnionego roszczenie o przeniesienie na niego d³ugu
gruntowego, je¿eli zaœ w³aœciciel p³ac¹c wierzytelnoœæ dokonuje równie¿ wykupu d³ugu
gruntowego, wówczas to ograniczone prawo rzeczowe z mocy prawa przechodzi na rzecz
w³aœciciela (por. m.in. W. R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld und Hypothek,
München 1998, Aufl. 2, s. 273-274).
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czona d³ugiem gruntowym ulegnie przedawnieniu, to zdarzenie to nie
poci¹ga za sob¹ ¿adnych skutków dla d³ugu gruntowego.

Po drugie, w wypadku, gdy d³ug gruntowy zabezpiecza wierzytelnoœæ,
zarówno wierzytelnoœæ, jak i d³ug gruntowy mog¹ byæ przenoszone ³¹cznie
albo te¿ ka¿de z osobna. Przy d³ugu gruntowym nie obowi¹zuje znany
hipotece zakaz przenoszenia wierzytelnoœci bez prawa zastawniczego albo
prawa zastawniczego bez wierzytelnoœci (a contrario § 1153 ust. II w zw.
z § 1192 ust. I k.c. niem.). Po trzecie, zaspokojenie siê uprawnionego
z nieruchomoœci obci¹¿onej d³ugiem gruntowym albo te¿  z przynale¿-
noœci, czêœci sk³adowych lub po¿ytków z nieruchomoœci, nie powoduje,
jak w przypadku hipoteki, wygaœniêcia ograniczonego prawa rzeczowego
(§ 1181 ust. I i III k.c. niem.)24.

Poczynione spostrze¿enia prowadz¹ do wniosku, ¿e nieakcesoryjnoœæ
d³ugu gruntowego wyraŸnie odró¿nia to prawo zastawnicze od innych
konstrukcji prawnych, w szczególnoœci od hipoteki. Tym samym d³ug
gruntowy, jako oderwany od wierzytelnoœci, stanowi w praktyce obrotu
gospodarczego bardziej atrakcyjn¹ konstrukcjê zapewniaj¹c¹ zwrot wie-
rzytelnoœci, poniewa¿ pozwala na elastyczny obrót nale¿noœciami bez
wp³ywu na byt prawny rzeczowego ich zabezpieczenia25. Mimo rozpo-
rz¹dzenia wierzytelnoœci¹, zmian jej wysokoœci, powstawania nowych
wierzytelnoœci albo ich umorzenia w ca³oœci lub czêœci, d³ug gruntowy
nieprzerwanie obci¹¿a nieruchomoœæ, a suma d³ugu gruntowego nie ulega
pomniejszeniu.

Powstanie d³ugu gruntowego

D³ug gruntowy najczêœciej powstaje przez czynnoœæ prawn¹. Zgodnie
z regu³¹ kreowania praw rzeczowych zawart¹ w § 873 k.c. niem. obci¹¿enie
nieruchomoœci d³ugiem gruntowym nastêpuje w drodze umowy, która
wywo³uje skutek czysto rozporz¹dzaj¹cy i prowadzi do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego. Stronami tej czynnoœci s¹ w³aœciciel
i osoba, na rzecz której dochodzi do przysporzenia d³ugu gruntowego

24 Szerzej na ten temat W. R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld..., s. 232, Rn
92.

25 Por. F. We n z e l, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Köln 2001, s. 24,
Rn 1802.
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(uprawniony). Na treœæ wskazanej umowy sk³ada siê oœwiadczenie
w³aœciciela o obci¹¿eniu nieruchomoœci prawem zastawniczym i przenie-
sieniu prawa na rzecz kontrahenta oraz oœwiadczenie uprawnionego
o przyjêciu tego prawa rzeczowego26. Strony powinny wskazaæ sumê
d³ugu gruntowego, czyli kwotê pieniê¿n¹, do wysokoœci której w³aœciciel
ponosi wzglêdem uprawnionego odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci. Dla
wa¿noœci umowy ustawa nie wymaga zachowania szczególnej formy.
Wyp³ywa st¹d wniosek, ¿e wskazana czynnoœæ prawna mo¿e byæ wa¿nie
zawarta nawet ustnie27. Aby jednak umowa wywo³a³a skutki prawne,
a zatem dosz³o do powstania d³ugu gruntowego, wymaga siê wpisu
w ksiêdze gruntowej, wpis zaœ jest mo¿liwy, gdy umowa ustanowienia
d³ugu gruntowego zosta³a zawarta w formie aktu notarialnego albo gdy
strony z³o¿y³y oœwiadczenia do protoko³u w postêpowaniu przed s¹dem.
Alternatywnym rozwi¹zaniem jest z³o¿enie równoczeœnie przez obie stro-
ny wspomnianych oœwiadczeñ wobec wydzia³u hipotecznego albo wrê-
czenie uprawnionemu przez w³aœciciela podpisanego przezeñ wniosku
o wpis d³ugu gruntowego do ksiêgi gruntowej. Wpisu bowiem dokonywa
siê wy³¹cznie na wniosek osoby, której wpis dotyka (§ 19 GBO28). Wpis
ma charakter konstytutywny, a postêpowanie przed wydzia³em hipotecz-
nym jest bardzo sformalizowane29. Na marginesie mo¿emy zaznaczyæ,
¿e strony poza wnioskiem o wpis d³ugu gruntowego do ksiêgi gruntowej
mog¹ za³¹czyæ oœwiadczenie podpisane przez w³aœciciela nieruchomoœci
o dobrowolnym poddaniu siê egzekucji, które równie¿ podlega ujawnieniu
w ksiêdze gruntowej (§ 800 ZPO30).

Rozwi¹zanie przyjête w § 873 k.c. niem. doznaje dwóch wyj¹tków.
Pierwsze odstêpstwo wprowadza § 1195 k.c. niem. Przepis ten przewi-
duje mo¿liwoœæ wystawienia przez wydzia³ hipoteczny listu d³ugu grun-

26 Por. D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., Rn 1738.
27 Por. W. R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld und Hypothek, München 1998,

Aufl. 2, s. 223, Rn 24.
28 Grundbuchordnung (GBO) – Ustawa o postêpowaniu w sprawach ksi¹g gruntowych

z dnia 26 maja 1994 roku (BGBI I S. 1114 z póŸn. zm.).
29 D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., s. 1738, Rn 9.
30 Zivilprozessordnung (ZPO) – ustawa o postêpowaniu cywilnym z dnia 12 wrzeœnia

1950 roku (BGBI S. 553 z póŸn. zm.), dalej przywo³ywana jako k.p.c. niem.
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towego (Grundschuldbrief) na rzecz posiadacza dokumentu, w którym
w³aœciciel nieruchomoœci przyrzek³ mu spe³nienie œwiadczenia. Do wy-
dania listu d³ugu gruntowego maj¹ odpowiednie zastosowanie przepisy
o zapisie d³ugu (§ 793-§ 808 k.c. niem.). Drugi wyj¹tek przewiduje § 1196
k.c. niem. Zgodnie z tym przepisem, w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e
ustanowiæ d³ug gruntowy na swoj¹ rzecz w drodze jednostronnej czyn-
noœci prawnej i ¿¹daæ od wydzia³u hipotecznego ujawnienia jego osoby
jako uprawnionego w ksiêdze gruntowej31. Do powstania w³aœcicielskiego
d³ugu gruntowego (Eigentümergrundschuld)32 wystarcza z³o¿enie przez
w³aœciciela stosownego oœwiadczenia wobec wydzia³u hipotecznego,
wniosku o ujawnienie prawa w ksiêdze gruntowej oraz dokonanie w niej
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego33. Poza wypadkami, gdy d³ug
gruntowy zostaje wykreowany w drodze czynnoœci prawnych, mo¿liwe
jest jego powstanie z mocy ustawy. Dla przyk³adu, przepis § 1177 ust. I
k.c. niem. przewiduje, ¿e je¿eli dojdzie do po³¹czenia w rêku tej samej
osoby hipoteki i w³asnoœci nieruchomoœci, bez zabezpieczonej hipotek¹
wierzytelnoœci, hipoteka z mocy prawa przekszta³ca siê w d³ug gruntowy.

Postacie d³ugu gruntowego

Nieakcesoryjnoœæ d³ugu gruntowego oznacza, ¿e zanika wiêŸ miêdzy
wierzytelnoœci¹ i ograniczonym prawem rzeczowym. Nastêpuje oderwa-
nie prawa zastawniczego od wierzytelnoœci, które z jednej strony u³atwia

31 W tym wypadku powstaje (ab initio) w³aœcicielski d³ug gruntowy. Kodeks przewiduje
jednak sytuacje, gdy w³aœcicielski d³ug gruntowy powstaje na skutek przekszta³cenia innej
postaci d³ugu gruntowego (por. R. Z a w a r, Eigentümergrundschuld, Neue Juristische Wo-
chenschrift (NJW) 1976, s. 1823).

32 Ustawa wyraŸnie ogranicza prawa w³aœciciela, któremu s³u¿y d³ug gruntowy. Po
pierwsze, nie jest on legitymowany do ¿¹dania wykreœlenia d³ugu gruntowego oraz innych
praw zastawniczych obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ. Wykreœlenie mo¿e nast¹piæ tylko w wy-
padku, gdyby dosz³o do po³¹czenia prawa w³asnoœci nieruchomoœci i d³ugu gruntowego
w rêku innej osoby ni¿ dotychczasowy w³aœciciel (§ 1196 ust. III k.c. niem.). Po drugie,
w³aœciciel bêd¹cy równoczeœnie uprawnionym z tytu³u d³ugu gruntowego nie mo¿e prowa-
dziæ egzekucji z nieruchomoœci obci¹¿onej tym prawem w celu zaspokojenia w³asnej
wierzytelnoœci (§ 1197 ust. I k.c. niem.).

33 Por. J. S c h a p p, Sachenrecht, München 1989, s. 281; Ch. Wo l f f, W. R e i s e r,
Sachenrecht, Aufl. 10, Tübingen 1957, § 40; W. E r m a n, Handkommentar zum Bürger-
liches Gesetzbuch, Band 2, Aufl. 6, Münster 1975, § 1194, Rn 4.
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obrót wierzytelnoœciami przy równoczesnym ich trwa³ym zabezpiecze-
niu, z drugiej jednak strony powoduje zwiêkszone ryzyko finansowe dla
osoby, która zabezpieczenia udzieli³a. St¹d te¿ na p³aszczyŸnie prawa
niemieckiego wystêpuj¹ dwie postacie d³ugu gruntowego: samoistny
(isollierte Grundschuld, rzadziej nazywany Primärgrundschuld) oraz
zabezpieczaj¹cy (Sicherungsgrundschuld)34. Te dwie formy prawa za-
stawniczego odró¿nia stopieñ nieakcesoryjnoœci zabezpieczenia wzglê-
dem wierzytelnoœci. O ile bowiem przy samoistnym d³ugu gruntowym
prawo rzeczowe w ¿aden sposób nie jest powi¹zane z wierzytelnoœci¹,
o tyle odmiennie przedstawia siê sytuacja przy zabezpieczaj¹cym d³ugu
gruntowym, przy którym oderwanie ograniczonego prawa rzeczowego
od wierzytelnoœci nie jest ca³kowite. Wypada zatem poczyniæ w pierwszej
kolejnoœci kilka uwag co do konstrukcji d³ugu gruntowego samoistnego.
Nie sposób pomin¹æ tej postaci przywo³anego prawa zastawniczego, cho-
cia¿ ma ona niewielkie znaczenie w praktyce obrotu gospodarczego z uwagi
na to, ¿e omawiany œrodek prawny w formie samoistnej ze swej istoty
nie s³u¿y zabezpieczeniu wierzytelnoœci. D³ug gruntowy samoistny mo¿e
byæ ustanowiony np. jako przedmiot darowizny, zapisu, jako aport wnoszony
do spó³ki z o.o. na pokrycie kapita³u zak³adowego35. Niektórzy przedsta-
wiciele doktryny niemieckiej wskazuj¹, ¿e d³ug gruntowy samoistny mo¿e
stanowiæ œrodek ochrony praw w³aœciciela, w razie gdy wierzyciel pro-
wadzi egzekucjê z nieruchomoœci. Wówczas ustanowienie d³ugu grun-
towego na rzecz wierzyciela mo¿e prowadziæ do jego zaspokojenia, a tym
samym do wygaœniêcia zobowi¹zania. W istocie dochodzi wtedy do
œwiadczenia w miejsce wykonania (datio in solutum).

O wiele wiêksze zastosowanie w praktyce ma d³ug gruntowy zabez-
pieczaj¹cy, który w odró¿nieniu od samoistnej postaci tego ograniczonego
prawa rzeczowego zawsze wi¹¿e siê z zabezpieczeniem wierzytelnoœci
i stanowi gwarancjê jej zaspokojenia. W szczególnoœci zapewnia zwrot
wierzytelnoœci banku z tytu³u prowadzenia rachunku bie¿¹cego klienta,
akredytywy, po¿yczek i kredytów inwestycyjnych lub konsolidacyjnych36.

34 Por. H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,
Aufl. 7, s. 225.

35 Por. D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., München 1997, s. 1738.
36 Por. F. S c h e r ü b l, [w:] Staudingers Kommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch,

Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 956, Rn 15.
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Podkreœlenia wymaga, ¿e d³ug gruntowy zabezpieczaj¹cy nie jest ca³ko-
wicie oderwany od wierzytelnoœci, któr¹ zabezpiecza. Brak tego ca³ko-
witego oderwania wynika z zawarcia miêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci
i uprawnionym stosownego porozumienia. Porozumienie to, nazywane
umow¹ zabezpieczaj¹c¹ (Sicherungsvertrag), znan¹ chocia¿by z prze-
w³aszczenia na zabezpieczenie czy cesji zabezpieczaj¹cej, koreluje prawa
i obowi¹zki stron zwi¹zane z powstaniem, zmian¹, tudzie¿ wygaœniêciem
ograniczonego prawa rzeczowego. Dopuszczalnoœæ zawarcia umowy
zabezpieczaj¹cej nie wynika z przepisów kodeksu cywilnego niemieckie-
go, lecz stanowi twór praktyki obrotu kredytowego, w pe³ni aprobowany
przez piœmiennictwo i s¹dy niemieckie37. Wskazane porozumienie reguluje
te kwestie zwi¹zane z d³ugiem gruntowym, co do których ustawodawca
pozostawi³ stronom mo¿liwoœæ dokonania stosownych uzgodnieñ. Tote¿
najczêœciej umowa zabezpieczaj¹ca okreœla, czemu s³u¿y wykreowanie
d³ugu gruntowego oraz jakie s¹ granice korzystania z tego prawa. Z istoty
przywo³anej umowy na plan pierwszy wysuwa siê postanowienie okre-
œlaj¹ce cel ustanowienia d³ugu gruntowego (Sicherungszweck)38. W lite-
raturze przedmiotu podkreœla siê, ¿e tworzy ono trzon umowy zabezpie-
czaj¹cej wskazuj¹cy te wierzytelnoœci, których wykonanie strony
zabezpieczaj¹ przez obci¹¿enie nieruchomoœci d³ugiem gruntowym. Uzgod-
nienia co do tego, za jakie wierzytelnoœci w³aœciciel wzglêdem upraw-
nionego ponosi odpowiedzialnoœæ z nieruchomoœci, stanowi¹ w istocie
najwa¿niejszy sk³adnik umowy zabezpieczaj¹cej39. Jako cel obci¹¿enia
nieruchomoœci d³ugiem gruntowym zwykle wskazuje siê zabezpieczenie
oznaczonej albo nieoznaczonej wierzytelnoœci, któr¹ uprawniony ma albo
mo¿e mieæ w przysz³oœci wzglêdem w³aœciciela. Je¿eli strony tak posta-
nowi¹, d³ug gruntowy mo¿e s³u¿yæ zabezpieczeniu tak¿e wierzytelnoœci
uprawnionego wzglêdem osoby trzeciej. Wielu autorów podkreœla, ¿e
skoro d³ug gruntowy jest prawem nieakcesoryjnym, to postanowienie
wskazuj¹ce na cel zabezpieczenia jest jedynym, prawnie dopuszczalnym

37 Por. m.in. J. G ü s e, Grundschuld und Ubersicherung, Berlin 2002, s. 31.
38 Por. E. B e c k e r - E b e r h a r d, Die Forderungsgebundenheit der Sicherungsrech-

te, Schriften zum Deutschen und Europäischen Zivil -, Handels – und Prozessrecht, Bie-
lefeld 1993, s. 417; D. E i c k m a n n, Münchener Kommentar..., s. 1742, Rn 3.

39 Por. H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch..., s. 268, Rn 654.
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sposobem powi¹zania zabezpieczanej wierzytelnoœci z d³ugiem grunto-
wym40. Oczywiœcie jest to powi¹zanie czysto obligacyjne, skuteczne tylko
inter partes.

Umowa zabezpieczaj¹ca reguluje ponadto, w jakich œciœle okreœlonych
wypadkach uprawniony mo¿e zaspokoiæ siê z nieruchomoœci, chroni¹c
w ten sposób interesy w³aœciciela przed nieuzasadnionym prowadzeniem
egzekucji przez uprawnionego. Co wiêcej, porozumienie zwykle wska-
zuje, kiedy w³aœciciel mo¿e ¿¹daæ od uprawnionego powrotnego prze-
niesienia d³ugu gruntowego41. Ze zwrotem d³ugu gruntowego mog¹ wi¹zaæ
siê z kolei roszczenia ró¿nej treœci, które równie¿ mog¹ byæ uwzglêdnione
w umowie zabezpieczaj¹cej42.

Mimo dokonania umownego powi¹zania, d³ug gruntowy pozostaje
niezawis³y wzglêdem wierzytelnoœci, któr¹ zabezpiecza. Jednak wspo-
mniane zwi¹zanie wywo³uje ten istotny skutek, ¿e wol¹ stron zawiera-
j¹cych umowê zabezpieczaj¹c¹ ograniczone prawo rzeczowe nie mo¿e
samodzielnie uczestniczyæ w obrocie prawnym przy ca³kowitym oderwa-
niu od wierzytelnoœci43. Powy¿sze spostrze¿enie prowadzi do wniosku,
i¿ na zewn¹trz umowy zabezpieczaj¹cej d³ug gruntowy jest prawem
nieakcesoryjnym, którym mo¿na swobodnie rozporz¹dzaæ, jednak dla
stron tej umowy ma pozostawaæ w okreœlonym zwi¹zku z wierzytelno-
œci¹, któr¹ zabezpiecza. Dokonanie takiego powi¹zania powoduje dla stron
daleko id¹c¹ odpowiedzialnoœæ odszkodowawcz¹ w wypadku naruszenia
wiêzi zobowi¹zaniowej, wynikaj¹cej z zawarcia umowy zabezpieczaj¹cej.
Treœæ przywo³anej umowy nasuwa jeszcze jedno spostrze¿enie, które
spotkaæ mo¿na w piœmiennictwie prawa niemieckiego. Mianowicie umowa
zabezpieczaj¹ca przedstawia siê jako czynnoœæ o powierniczym charak-
terze44. Rodzi ona bowiem szczególn¹ wiêŸ zaufania (Treuhandabrede)

40 Por. m.in. J. G ü s e „Grundschuld..., s. 37; H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch...,
s. 275.

41 Por. E. B e c k e r - E b e r h a r d, Die Forderungsgebundenheit..., s. 417.
42 Por. W. R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld und Hypothek, München 1998,

Aufl. 2, s. 247-248.
43 Tak m.in. C. C l e m e n t e, Grundschuld und Sicherungsgrundschuld, Bemerkun-

gen von Clemens Clemente, (http://sicherungsgrundschuld.de, 06.09.2006 r.).
44 Por. R. B o r n e m a n n, Zweckbestimmungsklauseln bei Sicherungsgeschäften, Bonn

2000, s. 17-19; W. R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld..., s. 244, Rn 154.
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miêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci obci¹¿onej i uprawnionym z tytu³u
d³ugu gruntowego45. WiêŸ wyra¿a siê w tym, ¿e o ile uprawniony w sto-
sunku do osób trzecich jest pe³noprawnym posiadaczem d³ugu grunto-
wego, o tyle na mocy umowy zabezpieczaj¹cej jego uprawnienia zwi¹zane
z d³ugiem gruntowym zostaj¹ powierniczo ograniczone. To w³aœnie sto-
sunek wewnêtrzny, ³¹cz¹cy uprawnionego z w³aœcicielem w postaci umowy
zabezpieczaj¹cej bêdzie zawê¿a³ prawa uprawnionego do dokonywania
okreœlonych czynnoœci maj¹cych za przedmiot d³ug gruntowy46. Co wiêcej,
z tej szczególnej wiêzi zaufania wynika zobowi¹zanie uprawnionego do
do³o¿enia najwy¿szej starannoœci w ochronie interesów w³aœciciela nieru-
chomoœci, w szczególnoœci lojalnoœæ w korzystaniu z d³ugu gruntowego
i jego zwrot po spe³nieniu przez w³aœciciela przewidzianych umow¹
warunków. Uprawniony zobowi¹zuje siê do zachowania zgodnego z za-
sadami dobrych obyczajów i dobrej wiary kontrahenta, zastrzegaj¹c, ¿e
nie bêdzie z d³ugu gruntowego czyni³ u¿ytku wykraczaj¹cego poza granice
i cel okreœlony w umowie zabezpieczaj¹cej47. W razie niewykonania lub
nienale¿ytego wykonania wspomnianej umowy, uprawniony bêdzie po-
nosi³ wzglêdem w³aœciciela odpowiedzialnoœæ odszkodowawcz¹ w zakre-
sie pozytywnego interesu umownego (§ 249 ust. II k.c. niem.). Innymi
s³owy, w wypadku naruszenia umowy zabezpieczaj¹cej, uprawniony bêdzie
obowi¹zany do wyrównania uszczerbku maj¹tkowego, jakiego w³aœciciel
nieruchomoœci dozna³ w nastêpstwie zachowania niezgodnego z posta-
nowieniami zawartej umowy48. Uprawniony bêdzie wówczas zobowi¹-
zany naprawiæ w³aœcicielowi szkodê w ten sposób, ¿e zwróci mu wszystko,
co ten uzyska³by, gdyby uprawniony dochowa³ wiernoœci przyrzeczeniu
wynikaj¹cemu ze wspomnianej umowy. Podobny obowi¹zek lojalnoœci

45 Szczególna wiêŸ zaufania (Treuhandabrede) nie musi byæ nawet wyraŸnie sformu-
³owana. Wynika ona bowiem ju¿ z samej natury prawnej abstrakcyjnego zabezpieczenia
(por. R. B o r n e m a n n, Zweckbestimmungsklauseln..., s. 19; podobnie E. B e c k e r -
E b e r h a r d, Die Forderungsgebundenheit..., s. 423).

46 Por. m.in. J. G ü s e, Grundschuld und Übersicherung” Berlin 2002, s. 39; R. B o r -
n e m a n n, Zweckbestimmungsklauseln..., s. 18.

47 Tak m.in. F. S c h e r ü b l, [w:] Staudingers Kommentar zum Bürgerliches Geset-
zbuch, Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 960, Rn 29.

48 Szerzej na ten temat: F. We n z e l, Sicherung von Krediten durch Grundschulden,
Köln 2001, s. 181-187.
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spoczywa na w³aœcicielu nieruchomoœci wobec uprawnionego z tytu³u
d³ugu gruntowego.

Powierniczy charakter umowy zabezpieczaj¹cej czyni z d³ugu grun-
towego zabezpieczaj¹cego niezwykle atrakcyjne prawo zastawnicze.
Zmniejsza bowiem nieakcesoryjnoœæ d³ugu gruntowego w kierunku jego
powi¹zania z zabezpieczan¹ wierzytelnoœci¹, tworz¹c uzgodnion¹ przez
strony sferê ochrony w taki sposób, aby w³aœciciel nie obawia³ siê nie-
uzasadnionego i sprzecznego z porozumieniem zachowania uprawnione-
go. Dziêki przywo³anej umowie, jak pokazuje praktyka, w³aœciciel chêtniej
wybiera d³ug gruntowy jako jedn¹ z wielu prawnych form zabezpieczenia
wierzytelnoœci. Ma bowiem pewnoœæ, ¿e odpowiedzialnoœæ z nierucho-
moœci nie zale¿y tylko od dobrej czy z³ej woli uprawnionego, ale od
ziszczenia siê przewidzianych w umowie warunków.

Odpowiedzialnoœæ z tytu³u d³ugu gruntowego i jego realizacja

Z istoty d³ugu gruntowego wynika, ¿e ka¿doczesny w³aœciciel nieru-
chomoœci obci¹¿onej tym prawem zastawniczym jest d³u¿nikiem rzeczo-
wym ka¿doczesnego uprawnionego. Odpowiedzialnoœæ w³aœciciela wzglê-
dem uprawnionego jest ograniczona do przedmiotu obci¹¿enia oraz sumy
d³ugu gruntowego. Suma ta, jak ju¿ by³a o tym mowa, podlega ujawnieniu
w ksiêdze gruntowej i stanowi konieczny element, bez którego oznaczenia
d³ug gruntowy nie mo¿e powstaæ. Kwota, na któr¹ opiewa omawiane
ograniczone prawo rzeczowe, jeœli uprawnionym nie jest instytucja kre-
dytowa, która uzyska³a d³ug gruntowy w zwi¹zku z obrotem listami
zastawnymi, mo¿e byæ przez strony oznaczona w dowolnej wysokoœci,
jednak¿e nie wy¿szej ni¿ wartoœæ nieruchomoœci, któr¹ d³ug gruntowy
obci¹¿a.

Wysokoœæ sumy d³ugu gruntowego doznaje ograniczenia w wypadku,
gdy uprawnionym z tytu³u d³ugu gruntowego jest instytucja kredytowa,
która naby³a to prawo rzeczowe w zwi¹zku z obrotem listami zastaw-
nymi. Wówczas nieruchomoœæ mo¿e byæ obci¹¿ona d³ugiem gruntowym
do kwoty nie wy¿szej ni¿ 60% wartoœci nieruchomoœci (§ 14 ust. I i II
w zw. z § 18 ust. I i II PfandBG49). Ograniczenie to wczeœniej wpro-

49 Gesetz zur Neuordnung des Pfandbriefrechts (PfandBG) – Ustawa z dnia 22 maja
2005 roku – Prawo o listach zastawnych (BGBl I 2005, S. 1373).
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wadza³a ustawa o bankach hipotecznych (HypBankG50) i sprowadza³a
sumê d³ugu gruntowego do co najwy¿ej 3/5 wartoœci nieruchomoœci
obci¹¿anej tym ograniczonym prawem rzeczowym51. Pozostawiaj¹c jed-
nak na marginesie sam¹ wysokoœæ sumy d³ugu gruntowego wymaga
podkreœlenia, ¿e wspomniana suma stanowi kwotow¹ granicê rzeczowej
odpowiedzialnoœci w³aœciciela. Do wskazanej kwoty uprawniony z tytu³u
d³ugu gruntowego mo¿e zaspokoiæ roszczenia wzglêdem w³aœciciela. Nie
mo¿na przy tym zapominaæ, ¿e roszczenia uprawnionego podlegaj¹
zaspokojeniu nie tylko z samej nieruchomoœci i jej czêœci sk³adowych,
lecz równie¿ z ruchomoœci i praw z ni¹ zwi¹zanych52. Jak ju¿ bowiem
wspomniano, d³ug gruntowy obci¹¿a tak¿e niektóre przynale¿noœci oraz
po¿ytki z nieruchomoœci. Z tych wszystkich sk³adników maj¹tku w³a-
œciciela uprawniony mo¿e zaspokoiæ siê do wysokoœci sumy d³ugu
gruntowego.

D³ug gruntowy zapewnia uprawnionemu zaspokojenie z nieruchomo-
œci lub prawa, które d³ug obci¹¿a. Nie mo¿na przy tym traciæ z pola
widzenia, ¿e ograniczone prawo rzeczowe, o którym mówimy, choæ
opiewa na okreœlon¹ sumê pieniê¿n¹, nie czyni uprawnionego wierzycie-
lem osobistym w³aœciciela. Z samego obci¹¿enia nieruchomoœci d³ugiem
gruntowym nie wyp³ywa dla uprawnionego roszczenie o zap³atê okre-
œlonej sumy pieniê¿nej. Oznacza to, ¿e uprawniony nie mo¿e powo³ywaæ
siê na istnienie d³ugu gruntowego i na tej podstawie dochodziæ zap³aty
z tytu³u d³ugu gruntowego, jest bowiem jedynie wierzycielem rzeczo-
wym. W³aœciciel zaœ nie ma obowi¹zku uiszczenia nale¿noœci. Z natury
omawianego ograniczonego prawa rzeczowego wynika jedynie, i¿ w³a-
œciciel jest obowi¹zany do znoszenia ewentualnej egzekucji z nierucho-
moœci prowadzonej przez uprawnionego53. Œwiadomie w tym miejscu
marginalizujê problematykê zwi¹zan¹ z zap³at¹ samej wierzytelnoœci za-
bezpieczonej d³ugiem gruntowym. Bardziej donios³a wydaje siê kwestia

50 Hypothekenbankgesetz (HypBankG) – Ustawa o bankach hipotecznych z dnia 9
wrzeœnia 1998 roku (BGBI I S. 2674 z póŸn. zm.).

51 Por. M. Wo l f, Sachenrecht, München 1989, Aufl. 8, s. 304.
52 Por. H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,

Aufl. 7, s. 502, Rn 1229-1232; M. Wo l f, Sachenrecht..., s. 309.
53 M. Wo l f, Sachenrecht..., s. 309.
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realizacji d³ugu gruntowego, w tym jego wykupu, poniewa¿ uwidacznia
po raz kolejny oderwanie omawianego prawa zastawniczego od zabez-
pieczanej wierzytelnoœci.

Przepisy kodeksu cywilnego niemieckiego przy realizacji d³ugu grun-
towego przewiduj¹ mo¿liwoœæ dobrowolnego zaspokojenia uprawnionego
przez w³aœciciela, lecz nie nak³adaj¹ nañ takiego obowi¹zku. W³aœciciel
nieruchomoœci mo¿e z w³asnej woli zapobiec prowadzeniu przez upraw-
nionego egzekucji z nieruchomoœci. Przepisy wprowadzaj¹ w tym celu
mo¿liwoœæ wykupu d³ugu gruntowego. Wykup d³ugu gruntowego po-
winien nast¹piæ za uprzednim wypowiedzeniem. Prawo wypowiedzenia
przys³uguje zarówno uprawnionemu, jak i w³aœcicielowi nieruchomoœci.
Termin wypowiedzenia, o ile inaczej nie postanowiono w umowie zabez-
pieczaj¹cej, wynosi szeœæ miesiêcy (§ 1193 k.c. niem.). Strony umowy
mog¹ jednak inaczej ukszta³towaæ prawo do wypowiedzenia d³ugu grun-
towego, w szczególnoœci mog¹ wskazaæ inny termin wykupu lub uza-
le¿niæ wykup od zaistnienia okreœlonego warunku54. Miejscem p³atnoœci
nale¿noœci z tytu³u wykupu d³ugu gruntowego, je¿eli strony nie posta-
nowi³y inaczej, jest siedziba w³aœciwego dla nieruchomoœci wydzia³u
hipotecznego (§ 1194 k.c. niem.). Je¿eli w³aœciciel dobrowolnie spe³ni
œwiadczenie na rzecz uprawnionego, wówczas uprawniony traci d³ug
gruntowy. W takim wypadku prawo zastawnicze nie wygasa, lecz z mocy
prawa przechodzi na w³aœciciela i przekszta³ca siê we w³aœcicielski d³ug
gruntowy (Eigentümergrundschuld)55. W³aœciciel mo¿e wtedy ¿¹daæ ujaw-
nienia siebie jako uprawnionego z tytu³u d³ugu gruntowego w ksiêdze
gruntowej.

Nie ma przeszkód, aby wykupu d³ugu gruntowego dokona³a osoba
trzecia. W tym zakresie znaczenie ma jednak okolicznoœæ, czy osoba
trzecia jest z mocy ustawy uprawniona do wykupienia d³ugu gruntowego.

54 Por. F. S c h e r ü b l, [w:] Staudingers Kommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch,
Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 24.

55 Por. W. P l a n c k, Bürgerlichesgesetzbuch nebst Einführungsgesetz, Band 3 Sachen-
recht Aufl. 5, Berlin 1938, § 1163, Rn 6; W.R a u c h, St. Z i m m e r m a n n, Grundschuld
und Hypothek, München 1998, Aufl. 2, s. 274, Rn 296; W. E r m a n, Handkommentar
zum Bürgerliches Gesetzbuch, Band 2, Aufl. 6, Münster 1975, § 1163, Rn 11; M. Wo l f,
Sachenrech..., s. 323; J. S c h a p p, Sachenrecht, München 1989, s. 274.
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Wskazaæ nale¿y, ¿e w œwietle przepisów kodeksu cywilnego niemieckiego
prawo wykupu s³u¿y osobie, która posiada jakiekolwiek prawo podmio-
towe do nieruchomoœci obci¹¿onej d³ugiem gruntowym (§ 1150 w zw.
z § 1192 ust. I k.c. niem.). Zasadnoœæ takiego rozwi¹zania polega na tym,
¿e osoba uprawniona, wykupuj¹c d³ug gruntowy, zmierza w istocie do
ochrony w³asnego prawa podmiotowego, a tym samym ma interes prawny
w dokonaniu czynnoœci wykupu. W praktyce nierzadkie s¹ przypadki,
gdy zap³aty tytu³em wykupu d³ugu gruntowego dokonywa najemca,
dzier¿awca nieruchomoœci albo te¿ osoba, która p³aci za w³aœciciela, chc¹c
unikn¹æ egzekucji ze wspomnianego przedmiotu, np. wierzyciel hipotecz-
ny. Gdy wykupu d³ugu gruntowego dokonuje uprawniona do tego osoba
trzecia, z chwil¹ zap³aty uprawnionemu, to ona nabywa d³ug gruntowy56.
Natomiast, je¿eli wykupu dokonuje osoba trzecia niemaj¹ca ¿adnego prawa
podmiotowego do nieruchomoœci, z chwil¹ wykupu d³ug gruntowy
przechodzi ex lege na w³aœciciela nieruchomoœci i przekszta³ca siê we
w³aœcicielski d³ug gruntowy57. Wówczas osoba trzecia, która uiœci³a
nale¿noœæ tytu³em wykupu prawa zastawniczego, mo¿e ¿¹daæ od w³a-
œciciela zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia (§ 812 k.c. niem.) albo
przeniesienia na ni¹ d³ugu gruntowego.

Je¿eli w³aœciciel nie wykupi dobrowolnie d³ugu gruntowego ani takiego
obowi¹zku nie wykona za niego osoba trzecia, uprawniony mo¿e zaspo-
koiæ wierzytelnoœæ z d³ugu gruntowego w dwojaki sposób, nie zawsze
jednak z pierwszeñstwem przed wierzycielami osobistymi w³aœciciela (§ 49
InsO)59.

Po pierwsze, je¿eli strony nie postanowi³y inaczej w umowie zabez-
pieczaj¹cej, uprawniony mo¿e zrealizowaæ d³ug gruntowy na drodze

56 Tak m.in. F. S c h e r ü b l, [w:] Staudingers Kommentar..., s. 987, Rn 24.
57 Por. F. We n z e l, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Köln 2001, s. 236,

Rn 2362.
58 Por. m.in. J. G ü s e, Grundschuld und Übersicherung, Berlin 2002, s. 28; Insolven-

zordnunggesetz (InsO) – Ustawa o postêpowaniu egzekucyjnym z dnia 5 paŸdziernika
1994 roku (BGBI I S. 2866 z póŸn. zm.).

59 Tak A. H u b e r, Sicherungsgrundschuld, Heidelberg 1965, s. 241; F. S c h e r ü b l,
[w:] Staudingers Kommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch” Buch 3. Sachenrecht: § 1018-
1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 26.
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pozas¹dowej poprzez zbycie d³ugu gruntowego60. Na uprawnionym
spoczywa wtedy obowi¹zek nale¿ytej starannoœci w zakresie rozporz¹-
dzenia ograniczonym prawem rzeczowym61. Obowi¹zek starannoœci
sprowadza siê do koniecznoœci zawiadomienia w³aœciciela o zamiarze zbycia
d³ugu gruntowego oraz dania w³aœcicielowi szansy na dobrowolny wykup
d³ugu gruntowego. Je¿eli w³aœciciel nie spe³ni œwiadczenia na rzecz
uprawnionego i nie zaspokoi jego roszczenia, wówczas uprawniony mo¿e
dokonaæ rozporz¹dzenia d³ugiem gruntowym.

Po drugie, do omówienia pozostaje sytuacja, gdy w³aœciciel nie wykupi
d³ugu gruntowego, uprawniony zaœ skorzysta z drogi s¹dowej w celu
zaspokojenia swojego roszczenia. Wówczas otwiera siê przed uprawnio-
nym mo¿liwoœæ wytoczenia przeciwko w³aœcicielowi powództwa i do-
magania siê ustalenia przez s¹d istnienia po stronie w³aœciciela obowi¹zku
znoszenia egzekucji z nieruchomoœci (§ 1147 k.c. niem. w zw. z § 704
k.p.c. niem.). ¯¹danie uprawnionego nie jest jednak skuteczne wzglêdem
pozosta³ego maj¹tku w³aœciciela. Wspomniane powództwo ma charakter
czysto rzeczowy, poniewa¿ ogranicza siê do skierowania przez upraw-
nionego roszczenia tylko w stosunku do nieruchomoœci obci¹¿onej d³u-
giem gruntowym, nie zaœ wobec osoby w³aœciciela61. Od woli upraw-
nionego zale¿y, które sk³adniki nieruchomoœci bêd¹ uwzglêdnione we
wszczêtym postêpowaniu s¹dowym. Korzyœci¹ p³yn¹c¹ z wytoczenia
powództwa o charakterze rzeczowym i uzyskania tytu³u wykonawczego,
jest niew¹tpliwie przyznanie uprawnionemu pierwszeñstwa zaspokojenia
d³ugu gruntowego z nieruchomoœci przed wierzycielami osobistymi
w³aœciciela62.

W wielu wypadkach zdarza siê, ¿e uprawniony z tytu³u d³ugu grun-
towego jest równoczeœnie wierzycielem osobistym w³aœciciela nierucho-
moœci obci¹¿onej prawem zastawniczym. Wówczas dla takiego wierzy-
ciela mo¿e okazaæ siê bardziej korzystne wytoczenie przeciwko
w³aœcicielowi, bêd¹cemu jego d³u¿nikiem osobistym i rzeczowym, po-
wództwa o zap³atê. Zapewne wierzyciel powinien wzi¹æ takie rozwi¹zanie

60 Por. wyrok Bundesgerichtshof z dnia 2 listopada 1961 r., Wertpapier Mitteilungen
(WM) 1962, s. 183.

61 Por. M. Wo l f, Sachenrecht, München 1989, Aufl. 8, s. 307.
62 Tak m.in. H. G a b a r d i e l, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl

2004, Aufl. 7, s. 443.
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pod uwagê, gdyby zabezpieczona d³ugiem gruntowym wierzytelnoœæ
opiewa³a na kwotê wy¿sz¹ ni¿ nale¿noœæ, któr¹ wierzyciel móg³by fak-
tycznie uzyskaæ po przeprowadzeniu egzekucji z nieruchomoœci. Dlatego
te¿ alternatywê dla powództwa o ustalenie obowi¹zku znoszenia egzekucji
stanowi powództwo o zap³atê. Powództwo to skierowane jest przeciwko
samemu w³aœcicielowi i pozwala uprawnionemu na zaspokojenie wierzy-
telnoœci z ca³ego maj¹tku w³aœciciela, zatem nie tylko z nieruchomoœci
obci¹¿onej d³ugiem gruntowym. Mimo jednak, ¿e w³aœciciel bêdzie od-
powiada³ za zaspokojenie roszczenia uprawnionego ca³ym swoim maj¹t-
kiem, uprawniony bêdzie musia³ liczyæ siê z ewentualnym pierwszeñ-
stwem zaspokojenia innych osobistych wierzycieli w³aœciciela, poniewa¿
uzyskanie wyroku zas¹dzaj¹cego nale¿noœæ nie przyznaje pierwszeñstwa
jej zaspokojenia, jak ma to miejsce przy powództwie o ustalenie obowi¹z-
ku znoszenia egzekucji z nieruchomoœci63.

Egzekucja s¹dowa z nieruchomoœci obci¹¿onej d³ugiem gruntowym
sprowadza siê do sprzeda¿y rzeczy w drodze licytacji. W odniesieniu do
d³ugu gruntowego jest to jedyny ustawowo dopuszczalny sposób egze-
kucji64. Realizacja d³ugu gruntowego w drodze licytacji polega na og³o-
szeniu publicznego przetargu, po którego przeprowadzeniu oferent daj¹cy
najwy¿sz¹ cenê uzyskuje przybicie i przys¹dzenie prawa w³asnoœci (§ 90
ZVG65). Zaspokojenie uprawnionego nastêpuje w wysokoœci nale¿noœci
uzyskanej w toku licytacji, w³asnoœæ zaœ nieruchomoœci przechodzi na
nabywcê. Innym trybem egzekucji z nieruchomoœci w celu zrealizowania
d³ugu gruntowego jest egzekucja administracyjna (§ 146 ZVG).

Podsumowanie

Szersza prezentacja d³ugu gruntowego, jego powstania, a przede
wszystkim realizacji oczywiœcie wykracza poza ramy niniejszego arty-
ku³u, który mia³ na celu jedynie naszkicowanie najwa¿niejszych zagadnieñ.

63 Por. M. Wo l f, Sachwnrecht..., s. 308.
64 Por. F. S c h e r ü b l, [w:] Staudingers Kommentar zum Bürgerliches Gesetzbuch,

Buch 3. Sachenrecht: § § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 28.
65 Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) – Ustawa

o egzekucji s¹dowej i administracyjnej z dnia 20 maja 1898 roku (RGBI S. 713 z póŸn.
zm.).



136

Sebastian Jan Kostecki

W konkluzji wypada podkreœliæ, ¿e d³ug gruntowy w prawie niemieckim
funkcjonuje od dziesiêcioleci. Przez ten okres sta³ siê najwa¿niejszym
i najchêtniej wykorzystywanym œrodkiem zabezpieczenia wierzytelnoœci.
Statystyki pokazuj¹, i¿ 80% wszystkich wpisów w ksiêgach gruntowych
odnosi siê w³aœnie do d³ugu gruntowego. Prawd¹ jest, ¿e w cieniu za-
interesowania pozostaje samoistna postaæ omawianego ograniczonego prawa
rzeczowego, poniewa¿ najwa¿niejsze znaczenie dla praktyki obrotu go-
spodarczego ma zabezpieczaj¹cy d³ug gruntowy. Mo¿na by zastanawiaæ
siê, jaka jest przyczyna du¿ego zainteresowania abstrakcyjnym i nieak-
cesoryjnym prawem zastawniczym. Wydaje siê, ¿e odpowiedŸ na to pytanie
sprowadza siê do niezawis³oœci d³ugu gruntowego wzglêdem zabezpie-
czanej wierzytelnoœci. Podczas gdy przy zastawie i hipotece wierzyciel
jest zmuszony do dba³oœci o w³asne interesy przez sprawdzanie, czy
wierzytelnoœæ nie zosta³a zwrócona, umorzona przez potr¹cenie, czy nie
powsta³y nowe wierzytelnoœci, które nale¿y zabezpieczyæ, problem ten
znika przy d³ugu gruntowym. St¹d te¿ obrót wierzytelnoœciami zabezpie-
czonymi d³ugiem gruntowym jest prostszy. Powstawanie nowych wie-
rzytelnoœci, wygaœniêcie poprzednich nie ma ¿adnego wp³ywu na trwanie
zabezpieczenia. Tym samym ni¿sze jest dla instytucji finansowych ryzyko
zwi¹zane z udzielaniem kredytów, po¿yczek czy gwarancji bankowych.
Uwa¿am, ¿e atrakcyjnoœæ d³ugu gruntowego jako zabezpieczenia wierzy-
telnoœci wi¹¿e siê tak¿e z umow¹ zabezpieczaj¹c¹, towarzysz¹c¹ ogra-
niczonemu prawu rzeczowemu. Zawieraj¹c wspomniane porozumienie,
strony uk³adaj¹ stosunki prawne miêdzy sob¹ w taki sposób, aby zmniej-
szyæ obawê podnoszenia wzajemnych nieuzasadnionych roszczeñ, zwi¹-
zanych z istnieniem zabezpieczenia. Bez umowy zabezpieczaj¹cej d³ug
gruntowy nie by³by tak dalece atrakcyjn¹ konstrukcj¹ prawn¹, poniewa¿
– bez dodatkowych uzgodnieñ pomiêdzy stronami – zachodzi³oby nie-
bezpieczeñstwo nadu¿yæ, zarówno ze strony nieuczciwych d³u¿ników,
jak i wierzycieli rzeczowych.

D³ug gruntowy, jako œrodek zabezpieczenia wierzytelnoœci, sprawdzi³
siê na gruncie prawa niemieckiego. Czas poka¿e, jaki efekt przyniesie
wprowadzenie tej instytucji do polskiego prawa cywilnego.


