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Wprowadzenie

Inspiracja do napisania niniejszego artykutu staty si¢ trwajace do uptywu
IV kadencji Sejmu Rzeczypospolitej, przerwane, lecz niezakonczone prace
Komisji Nadzwyczajnej do Spraw Zmian w Kodyfikacjach nad rzadowym
projektem ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny, ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych
ustaw, a takze prowadzone obecnie w Ministerstwie Sprawiedliwosci
prace nad nowym projektem nowelizacji tejze ustawy'. Obie propozycje
zmian przewidujg wprowadzenie do polskiego prawa prywatnego insty-
tucji dlugu gruntowego. W uzasadnieniu projektow pomystodawcy re-
formy podkreslaja daleko idaca elastycznos$¢ nowej konstrukcji prawne;j,
zapewniajaca bezpieczenstwo obrotu finansowego oraz nizszy niz przy
innych formach zabezpieczenia poziom ryzyka kredytowego dzigki po-
wszechnie przyjmowanej w krajach Unii Europejskiej nieakcesoryjnosci
zabezpieczenia wzglgdem chronionej przezen wierzytelnosci. Argumenty
wskazane w przywotanych propozycjach nowelizacji wymagaja jednak

! Projekt ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku o zmianie ustawy — Kodeks cywilny,
ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece oraz niektorych innych ustaw wraz z projektem
aktu wykonawczego (druk sejmowy nr 3433) oraz projekt nowelizacji tej samej ustawy,
przygotowany przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, z lutego 2006 roku (druk nr kkpc
0604).
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przyjrzenia sie blizej dlugowi gruntowemu na tle ustawodawstwa i dok-
tryny prawa cywilnego niemieckiego. Nie wyprzedzajac bowiem nurtu
dalszych rozwazan, zaznaczmy, ze $rodek prawny, o ktorym mowimy,
wyrdst na gruncie systemu prawa germanskiego, wiele za$ cztondw tej
konstrukgji jest wprost transponowanych do prawa polskiego w ramach
wspomnianej nowelizacji. Na temat dlugu gruntowego wypowiadato si¢
wielu znakomitych przedstawicieli doktryny prawa cywilnego, zwlaszcza
w $wietle projektu ustawy z dnia 8 listopada 2004 roku, dotyczacego
zmian w ustawie o ksiggach wieczystych i hipotece’>. W niniejszej pu-
blikacji odwoluj¢ si¢ zatem do kwestii wczesniej juz poruszanych w li-
teraturze przedmiotu. Pozostawiam jednak na marginesie tres¢ sygnali-
zowanych projektéw, a za punkt cigzkosci przyjmuje zagadnienia
abstrakcyjnosci i nieakcesoryjnosci dlugu gruntowego w prawie niemiec-
kim. Na ptaszczyznie zainteresowania stawiam réwniez inne kwestie Scisle
zwigzane z tym prawem i bezposrednio oddziatywajace na funkcjonowa-
nie dlugu gruntowego w obrocie gospodarczym.

Istota i przedmiot dlugu gruntowego

Na przedpole podjetych rozwazan wysunaé nalezy pytanie, na czym
polega konstrukcja dtugu gruntowego, a nastgpnie zastanowic si¢ nad jego
przedmiotem oraz cechami charakterystycznymi. W swietle § 1191 ust. |
k.c. niem., ktéry zawiera normatywna definicj¢ dlugu gruntowego, mozemy
powiedzie¢, ze dlug gruntowy, podobnie jak hipoteka, jest ograniczonym
prawem rzeczowym, ktdre obcigza nieruchomos¢ w ten sposéb, ze kazdy,

2 M.in. R. S zty k, Dlug gruntowy w praktyce notarialnej, Rejent 2003, nr 12, tenze,
Dtug na nieruchomosci — nowa forma zabezpieczania sumy pienieznej, Rejent 2000, nr 3;
J.Pisulinski, Diug gruntowy, czyli nowy rodzaj zabezpieczenia, Rzeczpospolita z dnia
3 kwietnia 2003 r.; ten z e, O dlugu na nieruchomosci, Transformacje Prawa Prywatnego
2001, nr 1; K. L. aski, Opinia o projekcie ustawy o zmianie kodeksu cywilnego i ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece, Nowy Przeglad Notarialny 2003, nr 2; K. Zaradkie-
wicz, Tzw. zastaw nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym, Kwartalnik Prawa Pry-
watnego 2000, z. 2; A.Bieranowski, Diug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), Rejent 2004, nr 10; A. D ¢ bi ck a, Diug gruntowy — nowe ograniczone prawo
rzeczowe, Rejent 2004, nr 10, s. 99-115; A.Drewicz-Tutodziecka, A.Grego-
ro wicz, Diug gruntowy jako uzupetnienie katalogu zabezpieczen na nieruchomosciach,
Prawo Bankowe 2005, nr 3; P. Sicinski, Diug gruntowy w postepowaniu wieczystok-
siegowy, Nieruchomosci 2004, nr 9-10.
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komu prawo to stuzy, moze dochodzi¢ zaptaty okreslonej sumy pieni¢znej
z nieruchomosci. Gérng granice tej kwoty wyznacza warto$¢, w ktorej
wyraza si¢ dlug gruntowy, nazywana suma dtugu gruntowego. Z tresci
przywotanego przepisu wynika, iz mamy do czynienia z prawem zastaw-
niczym, ktére moze by¢ zwigzane z nieruchomoscia. Nie bez powodu
uzywam zwrotu ,,moze by¢ zwigzane z nieruchomoscia”, poniewaz katalog
rzeczy i praw, mogacych stanowi¢ przedmiot dtugu gruntowego, jest
znacznie szerszy. Kwestig ta zajmiemy si¢ w dalszej czesci opracowania.
Tymczasem poprzestanmy na stwierdzeniu, ze najczgstszy przedmiot dtugu
gruntowego, jaki wystgpuje w obrocie prawnym, stanowi nieruchomos¢.
Podkresli¢ nalezy, ze dtug gruntowy powsta¢ moze na wspomnianej rzeczy
bez wzgledu na tres¢ prawa wiasnosci do nieruchomosci. Omawiane
prawo rzeczowe ograniczone za przedmiot moze mie¢ sama nierucho-
mosé, ale takze dopuszczalne jest obcigzenie tym prawem czesci utam-
kowej nieruchomosci, stanowiacej udziat wspotwiasciciela (§ 1114 k.c.
niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.)’. Swiadomie pomijam w tym
miejscu doktrynalny spér istniejacy w literaturze niemieckiej, ktéry po-
dobnie jak w pismiennictwie polskiego prawa cywilnego w odniesieniu
do hipoteki, dotyczy obcigzenia diugiem gruntowym czesci utamkowej
nieruchomosci, stanowiacej udzial wspotwlasciciela, i skutecznosci takie-
go obcigzenia wzgledem nieruchomosci jako catosci. Problematyka ta
wykracza poza ramy niniejszego opracowania. Wypada jednak zauwazy¢,
ze zwiazek dlugu gruntowego z nieruchomoscia ma niezwykle istotne
znaczenie dla oceny przedmiotowych granic ograniczonego prawa rze-
czowego, pozwala bowiem najpetiej wskazac, na jakie sktadniki majatku
dhuznika rzeczowego rozciaga si¢ prawo zastawnicze. Okreslenie wspo-
mnianych sktadnikéw czyni mozliwym ustalenie zakresu obciazenia nie-
ruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym, a przez to wyznaczenie
granic, w jakich osoba, ktérej dlug gruntowy przystuguje, moze zadaé
zaplaty z nieruchomosci.

Podobnie jak hipoteka, dlug gruntowy rozciaga si¢ nie tylko na sama
nieruchomos¢, lecz takze na pewne elementy nieruchomosci i przynalezne
jej rzeczy ruchome. Ustawodawca niemiecki, wychodzac z zalozenia
szerszego zakresu przedmiotowego ograniczonego prawa rzeczowego,

3 Por. F. Wen zel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Kéln 2001, s. 27.

116



Kilka uwag na temat dlugu gruntowego w prawie niemieckim

przewidzial wprost w § 1120 k.c. niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.,
ze dlug gruntowy ustanowiony na nieruchomosci obejmuje rowniez jej
czescei sktadowe i przynaleznosci, o ile stanowig one wlasnos¢ wihasciciela
nieruchomosci*. Jako przyktad czesci sktadowych mozna wskazaé¢ bu-
dynki produkcyjne, zabudowania gospodarcze trwale zwigzane z grun-
tem, wagi kolejowe, dZwigi czy wreszcie nasadzenia na nieruchomosci.
Wsrdd przynaleznosci mozna przytoczy¢ zwigzane funkcjonalnie z nie-
ruchomoscig wyposazenie techniczne (np. hotelu, restauracji), maszyny
budowlane, urzadzenia, Srodki transportu, w szczeg6lnosci maszyny
rolnicze stuzace do uzywania gruntu. Scisty zwiazek czesci skladowych
z nieruchomoscia, ich nieodtaczny charakter powoduje, ze skutecznosé
dhugu gruntowego ustanowionego na nieruchomosci takze wzgledem wspo-
mnianych czgsci nie budzi w zasadzie watpliwosci. Oczywiscie, w kazdym
wypadku mozna by rozwazac, czy okreslony przedmiot spetnia cechy
czesei sktadowej. Wieksze kontrowersje moga powstawa¢ w odniesieniu
do niektorych przynaleznosci, chociazby przemijajaco zwiazanych z nie-
ruchomoscia. Nie wszystkie bowiem rzeczy ruchome na nieruchomosci
beda przynaleznosciami, a przez to bedg podlega¢ wylaczeniu spod
obcigzenia dlugiem gruntowym. Totez kazdy przypadek ustanowienia dlugu
gruntowego i zakres ograniczonego prawa rzeczowego, nalezy oceniaé
z osobna. Wymaga zbadania, czy pomiedzy nieruchomoscia i rzecza
ruchoma, co do ktdrej rozwazamy, czy stanowi ona przynaleznos¢ nie-
ruchomosci, zachodzi gospodarcze podporzadkowanie®. Innymi stowy,
nalezy ustali¢ stuzebny charakter (podporzadkowanie) rzeczy wzglgdem
nieruchomosci oraz funkcjonalny zwiazek pomiedzy nieruchomoscia
i rzecza®. Poruszana kwestia byta wielokrotnie przedmiotem zaintereso-

4 Por. J. Schapp, Sachenrecht, Miinchen 1989, s. 267; H.Gabardiel, 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.

> Por. O.Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 2004, Aufl. 63, § 97, Rn 3-5.

¢ W literaturze przedmiotu wskazuje si¢ na przypadki, w ktorych nie sposob traktowac
wszystkich rzeczy ruchomych na nieruchomosci jako jej przynaleznosci i na tej podstawie
dopuszcza¢ szerszy zakres przedmiotowy dtugu gruntowego. Jako przyklad przytacza si¢
przedsigbiorstwo spedycyjne, obejmujace nieruchomosé, przy ktorym nie mozna ujmowaé
$rodkow transportu jako przynaleznosci nieruchomosci i rozciaga¢ na nie odpowiedzial-
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wania orzecznictwa sadowego. Niemniej jednak precyzyjne okreslenie
zakresu obcigzenia nieruchomosci dlugiem gruntowym ma olbrzymie zna-
czenie dla ustalenia rzeczowej granicy odpowiedzialnosci, ktora wiasciciel
ponosi wzgledem osoby dochodzacej zaptaty z tytutu dlugu gruntowego’.
W nawigzaniu do zakresu obciazenia ograniczonym prawem rzeczowym
wymaga jeszcze wskazania, ze kodeks cywilny niemiecki dopuszcza, aby
wspomniane prawo zastawnicze powstato na kilku nieruchomosciach
lacznied.

Skoro jesteSmy juz przy zagadnieniu przedmiotu dtugu gruntowego
zauwazmy, ze poza pewnymi czesciami sktadowymi i przynaleznosciami,
dhug gruntowy rozciaga si¢ takze na pozytki naturalne (fiuctus naturales)
oraz cywilne (fructus civiles) uzyskiwane z nieruchomosci’. Uwaga
powyzsza dotyczy zaréwno pozytkow nieodtaczonych od nieruchomosci
(fructus percipiendi), a zatem w istocie jeszcze jej czesci sktadowych,
jak i pozytkow, ktére zostaly juz od nieruchomosci odtaczone (fructus
percepti). W odniesieniu do pozytkéw nieodlaczonych musza one stano-
wi¢ wlasno$¢ wlasciciela nieruchomosci, pozytki zas odtaczone powinny
znajdowac si¢ przynajmniej w jego posiadaniu (§ 1120 k.c. niem.). Jezeli
zatem nieruchomos¢ przynosi pozytki naturalne w postaci odiaczonych
od nieruchomosci owocow, ptodédw rolnych, przychéwku inwentarza

nos$¢ za obciazajacy nieruchomos¢ dhug gruntowy. W takim wypadku rzeczy ruchome
w postaci pojazdow mechanicznych sa gtéwnym skladnikiem przedsi¢biorstwa, majg cha-
rakter subsydiarny wzglgdem niego, jednak bez $rodkow transportu przedsigbiorstwo nie
byloby w stanie realizowa¢ swoich zadan gospodarczych. Wymienione sktadniki tego przed-
sigbiorstwa nie moga by¢ uznane za podporzadkowane nieruchomosci, poniewaz brak jest
funkcjonalnego powiazania mi¢dzy nalezacymi do przedsigbiorstwa spedycyjnego Srodka-
mi transportu i nieruchomos$cig (por. M. Wo I f; Sachenrecht, Miinchen 1989, Aufl. 8,
s.310; H.Gabardiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,
Aufl. 7, s. 504, Rn 1235).

7 Por wyrok Bundesgerichtshof, Neue Juristische Wochenschrift (NJW) 1983, s. 746.

8 W pismiennictwie dlug gruntowy obejmujacy pojedyncza nieruchomos¢ albo poje-
dyncza cze¢$¢ utamkowa nieruchomosci nazywa si¢ (Einzelngrundschuld), w przypadku za$
wielosci przedmiotow obcigzenia diug gruntowy okresla si¢ jako taczny (Gesamtgrund-
schuld) —por. C. Clemente, Recht der Sicherungsgrundschuld, Aufl. 3, Miinchen 1999,
Rn 60.

 Tak m.in. P. B il o w, Recht der Kreditsicherheiten, Heidelberg 1992, Aufl. 3, s. 25;
H.Gabardiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004, Aufl. 7,
s. 516, Rn 1264-1269.
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zywego, drewna, to rozciaga si¢ na nie odpowiedzialnos¢ za dhug grun-
towy (§ 1120 k.c. niem. w zw. z § 1192 ust. I k.c. niem.). Obok pozytkow
naturalnych dlug gruntowy obejmuje rowniez pozytki cywilne. Dotyczy
to w szczegolnosci czynszu najmu, czynszu dzierzawnego z nierucho-
mosci lub wierzytelnosci z tytulu odszkodowania za szkody na niej
powstate'.

Powracajac do uwagi, ktdrg poczyniliSmy na wstepie, przedmiotem
dhugu gruntowego, pomingwszy wypadki, gdy dlug gruntowy obejmuje
nieruchomos¢ jako grunt, moga by¢ takze inne rzeczy lub prawa. Przed-
miot tego ograniczonego prawa rzeczowego moze stanowi¢ wiasnoscio-
wy lokal mieszkalny (Wohnungseigentum)!'. Przedmiotem dlugu grunto-
wego moze by¢ takze budynek stanowiacy odrebng wiasnosé
(Gebdudeeigentum) w oderwaniu od gruntu, na ktérym budynek zostat
wzniesiony. Wowczas dtug gruntowy obciaza jedynie sam budynek, grunt
zas, na ktéorym budynek wzniesiono, pozostaje wolny od zabezpieczenia.
Na takie rozwiazanie pozwala art. 233§ 4 ust. | EBGB (przepisow wpro-
wadzajacych k.c. niem.) w zw. z § 1191 ust. [ k.c. niem. Odnosi si¢
to jednak wylacznie do budynkow na gruntach we wschodnioniemieckich
landach. Wskazana norma prawna stanowi spuscizne obowigzujacego na
tym obszarze kodeksu cywilnego NRD, ktory w § 288 pkt 4 wprowadzat
prawo odrebnej wlasnosci budynku na cudzym gruncie'>. W orzecznic-
twie sadow niemieckich, jak i w praktyce obrotu gospodarczego, nie-
rzadkie sa przypadki, gdy dlug gruntowy ma za przedmiot wlasnie budynek
stanowiacy odrgbng wiasnosc.

Przepisy pozakodeksowe przewiduja mozliwo$¢ powolania do zycia
dlugu gruntowego takze na prawie zbywalnym, jakim jest prawo zabu-
dowy (Erbbaurecht), nazywane niekiedy dzierzawa wieczysta (§ 11 ust. |
zd. 1 ErbbauVO" w zw. z § 1191 ust. I k.c. niem.). Nie zaglebiajac si¢
w konstrukcj¢ prawa zabudowy poprzestanmy na stwierdzeniu, iz w ta-

YW H.Gabardiel, Kreditsicherung durch..., s. 518, Rn 1269-1275.

1" Tak m.in. M. Wolf, Sachenrecht..., s. 309.

12 Kodeks ten obowiazywat do 31 grudnia 1991 roku. Przyznawal uzytkownikowi
(Nutzungsberechtigter) panstwowej nieruchomosci prawo wlasno$ci wzniesionego na niej
budynku. Diug gruntowy na budynku stanowigcym odrgbna wasnos¢ do dzis bardzo czgsto
wystepuje w obrocie prawnym.

13 Verordnung iiber das Erbbaurecht (ErbbauVO) — Ustawa o prawie zabudowy z dnia
15 stycznia 1919 roku (BGBI S. 72 z p6zn. zm.).
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kim wypadku dlug gruntowy nie obciaza nieruchomosci, lecz jedynie
prawo uprawnionego do wzniesienia budynku na cudzej nieruchomosci'®.

Cechy dlugu gruntowego

Dhug gruntowy, podobnie jak wigkszo$¢ zabezpieczajacych praw
rzeczowych znanych w niemieckim kodeksie cywilnym, ma charakter
abstrakcyjny, pozostaje bowiem oderwany od gospodarczej przyczyny
jego ustanowienia'®. Istnienie dtugu gruntowego jest niezalezne od bez-
posredniej kauzy, tkwigcej w blizej nieokreslonym zdarzeniu prawnym.
Przyczyna powstania omawianego prawa rzeczowego moze by¢ rozna.
Sprowadza¢ moze si¢ do zabezpieczenia wykonania okreslonego stosun-
ku obligacyjnego, w szczegdlnosci do zabezpieczenia zwrotu przedmiotu
pozyczki lub kredytu, moze wynika¢ z jednostronnych czynnosci praw-
nych np. z zapisu, wreszcie kauza wyptywa¢ moze z przepiséw ustawy,
w szczegdlnosci przepisow o listach zastawnych. Jednak z uwagi na
abstrakcyjnos¢ dlugu gruntowego, tres¢ czynnosci prawnej lub przepisu
ustawy, z ktérego wynikta podstawa do obciazenia rzeczy lub prawa
dhugiem gruntowym, pozostaje bez wptywu na powstanie, zmiang, tudziez
wygasnigcie ograniczonego prawa rzeczowego. Oznacza to, ze byt prawny
dlugu gruntowego nie jest uzalezniony od istnienia kauzy, ktéra legla
u podstaw powotania go do zycia. Abstrakcyjno$¢ dtugu gruntowego
powoduje w szczegdlnosci nieskutecznos¢ zarzutdw, ktore wiasciciel
nieruchomosci obcigzonej dtugiem gruntowym mogtby formutowaé wzgle-
dem osoby, ktdrej prawo to stuzy, a ktdre wynikalyby ze stosunku prawnego
miedzy wilascicielem i uprawnionym z tytutu dlugu gruntowego, np. ze
stosunku pozyczki lub kredytu. Wyptywa stad wniosek, ze chociazby
strony umowy pozyczki, kredytu, leasingu lub innej umowy obligacyjnej

14 Jest to prawo zbywalne i dziedziczne, uprawniajace do wzniesienia budynku na
gruncie lub pod jego powierzchnig. Wlascicielowi gruntu z tytulu prawa zabudowy przy-
stuguje optata roczna, po wygasnigciu za$ tego prawa uprawniony moze dochodzi¢ od
wlasciciela zwrotu nakladow na nieruchomos¢ — wartosci wzniesionych budynkow (por.
F.Wenzel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Koln 2001, s. 33).

5 Por. J. S chwab, Sachenrecht, Miinchen 1989, s. 315; D. Eickm ann, Miinche-
ner Kommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 1997, s. 1739,Rn 10; W.Rauch,
St.Zimmermann, Grundschuld und Hypothek, Miinchen 1998, Aufl. 2, s. 243, Rn
150.
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uzgodnily, ze zabezpieczenie wykonania zobowiazania stanowi¢ bedzie
dhug gruntowy na nieruchomosci, to wygasnigcie, zmiana lub niewyko-
nanie umowy nie oddziatywa na istnienie dlugu gruntowego. Spostrze-
zenie to prowadzi do konstatacji, iz bezskutecznos$¢ lub niewaznos¢ zawarte;
umowy pozyczki, kredytu, leasingu, zastrzezenie w umowie terminu lub
warunku, nie wptywa w zadnym zakresie na byt prawny dlugu grun-
towego'®. Tym samym zdarzenie takie nie rodzi zadnych roszczen o zmia-
n¢ czy przeniesienie prawa zastawniczego z powrotem na osobe, ktora
zabezpieczenia udzielita!’. Totez niewatpliwie abstrakcyjny charakter dtu-
gu gruntowego czyni ten $rodek atrakcyjng alternatywa dla hipoteki i za-
stawu.

Abstrakcyjny charakter dlugu gruntowego przeklada si¢ na jego nie-
akcesoryjnos¢. W przeciwienstwie bowiem do hipoteki i czy zastawu,
dlug gruntowy istnieje oderwany od wierzytelnosci, ktdrej zwrot moze
zabezpieczaé'®. Jest to cecha konstytutywna omawianej konstrukcji
prawnej, ktéra wyraznie odréznia dlug gruntowy od innych prawnych
form zabezpieczenia'®. Wynika to posrednio z tresci § 1192 ust. I k.c.
niem., ktéry nakazuje stosowac do dtugu gruntowego odpowiednio przepisy
o hipotece, chyba ze sprzeciwialoby si¢ to niezawistosci dlugu grunto-
wego wzgledem wierzytelnosci. W swietle przepisow kodeksu cywilnego
niemieckiego nieakcesoryjnos¢ dtugu gruntowego mozna scharakteryzo-
waé w nastepujacy sposob.

Po pierwsze, dlug gruntowy moze by¢ powotany do zycia, mimo
nieistnienia wierzytelnosci. O ile zatem przy hipotece® prawo rzeczowe

1 Por. D.Eickmann, Miinchener Kommentar..., s. 1739, Rn 10.

17 Tamze.

18 Por. m.in. J. Giise, Grundschuld und Ubersicherung, Berlin 2002, s. 29.

1 Zdaniem D. Eickmanna podkre$lanie jako réznicy akcesoryjnosci hipoteki i nie-
akcesoryjnosci dlugu gruntowego nie jest uzasadnione. W ramach hipoteki prawo niemiec-
kie zna bowiem silnie akcesoryjng hipoteke zwykla, stabiej akcesoryjng Verkehrshypothek
oraz nieakcesoryjng forderungsentkleidete Hypothek. Podobnie problem przedstawia si¢
przy dlugu gruntowym, ktory wystepuje w dwodch postaciach: samoistnej, ktora jest w petni
nieakcesoryjna oraz dlugu gruntowego zabezpieczajacego, ktory jest akcesoryjny (por.
D.Eickmann, Miinchener Kommentar..., s. 1739).

2 Nawiazuje tylko do konstrukcji hipoteki zwyklej przy pominigciu innych postaci
hipoteki przewidzianych w kodeksie cywilnym niemieckim. Omoéwienie innych postaci
hipoteki wykracza poza ramy niniejszej publikacji.
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Z mocy ustawy wiaze si¢ z istnieniem wierzytelnosci pienigeznej, o tyle
przy dlugu gruntowym byt prawny wierzytelnosci nie ma znaczenia dla
powstania, zmiany lub wygasniecia dlugu gruntowego?®'. Dla powstania
dhugu gruntowego jest obojetnym, czy wierzytelno$¢ w ogole istnieje, czy
ma ona charakter pieniezny, czy rzeczowy, wreszcie jaka jest wysokos¢
tej wierzytelnosci. Jezeli okaze sig, ze wierzytelnos¢, dla ktorej zabezpie-
czenia powolano do zycia dtug gruntowy, nie powstala, to dlug gruntowy
nie wygasa i nie przechodzi — jak ma to miejsce w przypadku hipoteki
(§ 1163 ust. I k.c. niem.) — na wlasciciela nieruchomosci, lecz pozostaje
w reku uprawnionego®. Podobnie, gdy zabezpieczona wierzytelnos$é
zostanie umorzona, zdarzenie to nie prowadzi do przejscia dtugu grun-
towego na rzecz wiasciciela — jak przy hipotece (§ 1163 ust. I zd. 2 k.c.
niem.) — i nie powoduje zadnej innej zmiany po stronie dlugu gruntowe-
go?. Kreowanie nowych (obok juz istniejacych) wierzytelnosci zabezpie-
czonych dhlugiem gruntowym nie wywotluje potrzeby ustanowienia ko-
lejnych dtugéw gruntowych. Zastapienie dotad zabezpieczanej wierzytel-
nosci inng wierzytelnoscia nie wymaga zawarcia nowej umowy migdzy
wiascicielem nieruchomosci i uprawnionym oraz dokonania wpisu w ksig-
dze gruntowej, podczas gdy obowiazek taki przewiduja przepisy o hipo-
tece (§ 1180 ust. I k.c. niem.). Nieakcesoryjnos¢ dtugu gruntowego
wzgledem zabezpieczanej wierzytelnosci rozciaga si¢ rowniez na odsetki
od wierzytelnosci i koszty poniesione w zwiazku z jej zaspokojeniem. Dtug
gruntowy nie obejmuje bowiem z mocy ustawy, jak ma to miejsce
w przypadku hipoteki, wspomnianych odsetek i kosztow (§ 1118 w zw.
z § 1192 ust. 1 i II k.c. niem.). Wreszcie, jezeli wierzytelno$¢ zabezpie-

2l Tak m.in. M. Wo l f, Sachenrecht, Miinchen 1989, Aufl. 8, s. 313, Rn 650.

22 Por. W. Pl an ck, Biirgerlichesgesetzbuch nebst Einfiihrungsgesetz, Band 3 Sachen-
recht, Aufl. 5, Berlin 1938, § 1163, Rn 6; Ch. Wolff, W.Reiser, Sachenrecht, Aufl.
10, Tiibingen 1957, § 132; W. E r m an, Handkommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch,
Band 2, Aufl. 6, Miinster 1975, § 1163, Rn 6.

2 W wypadku wygasnigcia wierzytelnosci na skutek zaptaty dokonanej przez wlasci-
ciela, whasciciel uzyskuje wzgledem uprawnionego roszczenie o przeniesienie na niego dlugu
gruntowego, jezeli za§ wiasciciel ptacac wierzytelno$¢ dokonuje rowniez wykupu dlugu
gruntowego, wowczas to ograniczone prawo rzeczowe z mocy prawa przechodzi na rzecz
wlasciciela (por. m.in. W.Rauch, St.Zimmermann, Grundschuld und Hypothek,
Miinchen 1998, Aufl. 2, s. 273-274).
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czona dlugiem gruntowym ulegnie przedawnieniu, to zdarzenie to nie
pociaga za soba zadnych skutkow dla dlugu gruntowego.

Po drugie, w wypadku, gdy dlug gruntowy zabezpiecza wierzytelnos¢,
zarowno wierzytelnos¢, jak i dtug gruntowy moga by¢ przenoszone facznie
albo tez kazde z osobna. Przy dlugu gruntowym nie obowiazuje znany
hipotece zakaz przenoszenia wierzytelnosci bez prawa zastawniczego albo
prawa zastawniczego bez wierzytelnosci (a contrario § 1153 ust. Il w zw.
z § 1192 ust. I k.c. niem.). Po trzecie, zaspokojenie si¢ uprawnionego
z nieruchomosci obcigzonej dlugiem gruntowym albo tez z przynalez-
nosci, czesci sktadowych lub pozytkéw z nieruchomosci, nie powoduje,
jak w przypadku hipoteki, wygasnigcia ograniczonego prawa rzeczowego
(§ 1181 wust. i III k.c. niem.)*.

Poczynione spostrzezenia prowadzg do wniosku, ze nieakcesoryjnos¢
dhlugu gruntowego wyraznie odréznia to prawo zastawnicze od innych
konstrukcji prawnych, w szczegdlnosci od hipoteki. Tym samym dlug
gruntowy, jako oderwany od wierzytelnosci, stanowi w praktyce obrotu
gospodarczego bardziej atrakcyjna konstrukcje zapewniajaca zwrot wie-
rzytelnosci, poniewaz pozwala na elastyczny obrdt naleznosciami bez
wplywu na byt prawny rzeczowego ich zabezpieczenia®. Mimo rozpo-
rzadzenia wierzytelnoscia, zmian jej wysokosci, powstawania nowych
wierzytelnosci albo ich umorzenia w catosci lub czesci, dlug gruntowy
nieprzerwanie obciaza nieruchomos$¢, a suma dtugu gruntowego nie ulega
pomniejszeniu.

Powstanie dlugu gruntowego

Dlug gruntowy najczesciej powstaje przez czynnos¢ prawng. Zgodnie
zregula kreowania praw rzeczowych zawarta w § 873 k.c. niem. obcigzenie
nieruchomosci dlugiem gruntowym nastgpuje w drodze umowy, ktora
wywoluje skutek czysto rozporzadzajacy i prowadzi do ustanowienia
ograniczonego prawa rzeczowego. Stronami tej czynnosci sa wiasciciel
i osoba, na rzecz ktérej dochodzi do przysporzenia dlugu gruntowego

2 Szerzej na ten temat W.Rauch, St. Zimmermann, Grundschuld..., s. 232, Rn
92.

3 Por. F. Wen zel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Koln 2001, s. 24,
Rn 1802.
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(uprawniony). Na tres¢ wskazanej umowy sklada si¢ o$wiadczenie
wlasciciela o obcigzeniu nieruchomosci prawem zastawniczym i przenie-
sieniu prawa na rzecz kontrahenta oraz oswiadczenie uprawnionego
0 przyjeciu tego prawa rzeczowego®. Strony powinny wskaza¢ sume
dhugu gruntowego, czyli kwotg pieniezna, do wysokosci ktorej wiasciciel
ponosi wzgledem uprawnionego odpowiedzialnos¢ z nieruchomosci. Dla
waznosci umowy ustawa nie wymaga zachowania szczegdlnej formy.
Wyptywa stad wniosek, ze wskazana czynnos$¢ prawna moze by¢ waznie
zawarta nawet ustnie”’. Aby jednak umowa wywotata skutki prawne,
a zatem doszlo do powstania dtugu gruntowego, wymaga si¢ wpisu
w ksigdze gruntowej, wpis za$ jest mozliwy, gdy umowa ustanowienia
dhugu gruntowego zostata zawarta w formie aktu notarialnego albo gdy
strony ztozyly o$wiadczenia do protokotu w postgpowaniu przed sadem.
Alternatywnym rozwigzaniem jest zlozenie rownoczesnie przez obie stro-
ny wspomnianych o$wiadczen wobec wydziatu hipotecznego albo wre-
czenie uprawnionemu przez wiasciciela podpisanego przezen wniosku
o wpis dtugu gruntowego do ksiegi gruntowej. Wpisu bowiem dokonywa
sie wylacznie na wniosek osoby, ktorej wpis dotyka (§ 19 GBO®). Wpis
ma charakter konstytutywny, a postgpowanie przed wydziatem hipotecz-
nym jest bardzo sformalizowane®”. Na marginesie mozemy zaznaczy¢,
Ze strony poza wnioskiem o wpis dlugu gruntowego do ksiegi gruntowe;j
mogg zalaczy¢ oswiadczenie podpisane przez wiasciciela nieruchomosci
o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji, ktore rowniez podlega ujawnieniu
w ksiedze gruntowej (§ 800 ZPOY).

Rozwiazanie przyjete w § 873 k.c. niem. doznaje dwoch wyjatkow.
Pierwsze odstepstwo wprowadza § 1195 k.c. niem. Przepis ten przewi-
duje mozliwos¢ wystawienia przez wydziat hipoteczny listu dlugu grun-

2% Por. D.Eickmann, Miinchener Kommentar..., Rn 1738.

?"Por. W.Rauch, St. Zimm e r m ann, Grundschuld und Hypothek, Miinchen 1998,
Aufl. 2, s. 223, Rn 24.

2 Grundbuchordnung (GBO) — Ustawa o postepowaniu w sprawach ksiag gruntowych
z dnia 26 maja 1994 roku (BGBI I S. 1114 z p6zn. zm.).

2 D.Eickmann, Miinchener Kommentar.., s. 1738, Rn 9.

30 Zivilprozessordnung (ZPO) — ustawa o postepowaniu cywilnym z dnia 12 wrzesnia
1950 roku (BGBI S. 553 z p6zn. zm.), dalej przywolywana jako k.p.c. niem.
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towego (Grundschuldbrief) na rzecz posiadacza dokumentu, w ktérym
wiasciciel nieruchomosci przyrzekl mu spetienie swiadczenia. Do wy-
dania listu dlugu gruntowego maja odpowiednie zastosowanie przepisy
o zapisie dlugu (§ 793-§ 808 k.c. niem.). Drugi wyjatek przewiduje § 1196
k.c. niem. Zgodnie z tym przepisem, wiasciciel nieruchomosci moze
ustanowi¢ diug gruntowy na swoja rzecz w drodze jednostronnej czyn-
nosci prawnej i zada¢ od wydziatu hipotecznego ujawnienia jego osoby
jako uprawnionego w ksigdze gruntowej*'. Do powstania whascicielskiego
dlugu gruntowego (Eigentiimergrundschuld)® wystarcza zlozenie przez
wiasciciela stosownego oswiadczenia wobec wydziatu hipotecznego,
whniosku o ujawnienie prawa w ksigdze gruntowej oraz dokonanie w niej
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego®. Poza wypadkami, gdy dhug
gruntowy zostaje wykreowany w drodze czynnosci prawnych, mozliwe
jest jego powstanie z mocy ustawy. Dla przyktadu, przepis § 1177 ust. |
k.c. niem. przewiduje, ze jezeli dojdzie do polaczenia w reku tej samej
osoby hipoteki i wlasnosci nieruchomosci, bez zabezpieczonej hipoteka
wierzytelnosci, hipoteka z mocy prawa przeksztatca sie w dlug gruntowy.

Postacie dlugu gruntowego

Nieakcesoryjnos¢ dtugu gruntowego oznacza, ze zanika wiez migdzy
wierzytelno$cig i ograniczonym prawem rzeczowym. Nastepuje oderwa-
nie prawa zastawniczego od wierzytelnosci, ktére z jednej strony utatwia

3IW tym wypadku powstaje (ab initio) whascicielski dlug gruntowy. Kodeks przewiduje
jednak sytuacje, gdy whascicielski dtug gruntowy powstaje na skutek przeksztatcenia innej
postaci dlugu gruntowego (por. R. Z a w ar, Eigentiimergrundschuld, Neue Juristische Wo-
chenschrift (NJW) 1976, s. 1823).

32 Ustawa wyraznie ogranicza prawa wlasciciela, ktoremu stuzy dlug gruntowy. Po
pierwsze, nie jest on legitymowany do zadania wykreslenia dlugu gruntowego oraz innych
praw zastawniczych obciazajacych nieruchomos¢. Wykreslenie moze nastapic tylko w wy-
padku, gdyby doszto do polaczenia prawa wlasnosci nieruchomosci i dlugu gruntowego
w reku innej osoby niz dotychczasowy wiasciciel (§ 1196 ust. III k.c. niem.). Po drugie,
wlasciciel bedacy réwnoczesnie uprawnionym z tytutu dlugu gruntowego nie moze prowa-
dzi¢ egzekucji z nieruchomos$ci obciazonej tym prawem w celu zaspokojenia wiasnej
wierzytelnosci (§ 1197 ust. I k.c. niem.).

3 Por. J.Schapp, Sachenrecht, Miinchen 1989, s. 281; Ch. Wolff, W.Reiser,
Sachenrecht, Aufl. 10, Tiibingen 1957, § 40; W. E r m an, Handkommentar zum Biirger-
liches Gesetzbuch, Band 2, Aufl. 6, Miinster 1975, § 1194, Rn 4.
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obrot wierzytelno$ciami przy rownoczesnym ich trwalym zabezpiecze-
niu, z drugiej jednak strony powoduje zwigkszone ryzyko finansowe dla
osoby, ktora zabezpieczenia udzielita. Stad tez na plaszczyznie prawa
niemieckiego wystepuja dwie postacie dtugu gruntowego: samoistny
(isollierte Grundschuld, rzadziej nazywany Primdrgrundschuld) oraz
zabezpieczajacy (Sicherungsgrundschuld)®. Te dwie formy prawa za-
stawniczego odrdznia stopiefn nieakcesoryjnosci zabezpieczenia wzgle-
dem wierzytelnosci. O ile bowiem przy samoistnym dlugu gruntowym
prawo rzeczowe w zaden sposob nie jest powiazane z wierzytelnoscia,
o tyle odmiennie przedstawia si¢ sytuacja przy zabezpieczajacym dlugu
gruntowym, przy ktérym oderwanie ograniczonego prawa rzeczowego
od wierzytelnosci nie jest catkowite. Wypada zatem poczyni¢ w pierwszej
kolejnosci kilka uwag co do konstrukcji dlugu gruntowego samoistnego.
Nie sposob pominag¢ tej postaci przywolanego prawa zastawniczego, cho-
ciaz ma ona niewielkie znaczenie w praktyce obrotu gospodarczego z uwagi
na to, ze omawiany $rodek prawny w formie samoistnej ze swej istoty
nie stuzy zabezpieczeniu wierzytelnosci. Dlug gruntowy samoistny moze
by¢ ustanowiony np. jako przedmiot darowizny, zapisu, jako aport wnoszony
do spéitki z 0.0. na pokrycie kapitalu zaktadowego®. Niektorzy przedsta-
wiciele doktryny niemieckiej wskazuja, ze dtug gruntowy samoistny moze
stanowi¢ srodek ochrony praw wiasciciela, w razie gdy wierzyciel pro-
wadzi egzekucje z nieruchomosci. Wéowcezas ustanowienie dtugu grun-
towego na rzecz wierzyciela moze prowadzi¢ do jego zaspokojenia, a tym
samym do wygasni¢cia zobowigzania. W istocie dochodzi wtedy do
Swiadczenia w miejsce wykonania (datio in solutum).

O wiele wigksze zastosowanie w praktyce ma dtug gruntowy zabez-
pieczajacy, ktéry w odréznieniu od samoistnej postaci tego ograniczonego
prawa rzeczowego zawsze wiaze si¢ z zabezpieczeniem wierzytelnosci
i stanowi gwarancj¢ jej zaspokojenia. W szczegodlnosci zapewnia zwrot
wierzytelnosci banku z tytulu prowadzenia rachunku biezacego klienta,
akredytywy, pozyczek i kredytow inwestycyjnych lub konsolidacyjnych?.

3 Por. H. Gabardiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,
Aufl. 7, s. 225.

3 Por. D.Eickmann, Miinchener Kommentar..., Miinchen 1997, s. 1738.

% Por. E.Scheriibl, [w:] Staudingers Kommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch,
Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 956, Rn 15.
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Podkreslenia wymaga, ze dug gruntowy zabezpieczajacy nie jest calko-
wicie oderwany od wierzytelnosci, ktéra zabezpiecza. Brak tego catko-
witego oderwania wynika z zawarcia miedzy wilascicielem nieruchomosci
i uprawnionym stosownego porozumienia. Porozumienie to, nazywane
umowga zabezpieczajaca (Sicherungsvertrag), znang chociazby z prze-
wlaszczenia na zabezpieczenie czy cesji zabezpieczajacej, koreluje prawa
i obowiazki stron zwigzane z powstaniem, zmiana, tudziez wygasnieciem
ograniczonego prawa rzeczowego. Dopuszczalno$¢ zawarcia umowy
zabezpieczajacej nie wynika z przepisow kodeksu cywilnego niemieckie-
g0, lecz stanowi twor praktyki obrotu kredytowego, w petni aprobowany
przez pismiennictwo i sady niemieckie®’. Wskazane porozumienie reguluje
te kwestie zwiazane z dtugiem gruntowym, co do ktérych ustawodawca
pozostawit stronom mozliwo$¢ dokonania stosownych uzgodnien. Totez
najczesciej umowa zabezpieczajaca okresla, czemu shuzy wykreowanie
dhugu gruntowego oraz jakie sa granice korzystania z tego prawa. Z istoty
przywotanej umowy na plan pierwszy wysuwa si¢ postanowienie okre-
Slajace cel ustanowienia dtugu gruntowego (Sicherungszweck)®®. W lite-
raturze przedmiotu podkresla sig, ze tworzy ono trzon umowy zabezpie-
czajacej wskazujacy te wierzytelnosci, ktérych wykonanie strony
zabezpieczaja przez obcigzenie nieruchomosci dtugiem gruntowym. Uzgod-
nienia co do tego, za jakie wierzytelnosci wilasciciel wzgledem upraw-
nionego ponosi odpowiedzialno$¢ z nieruchomosci, stanowia w istocie
najwazniejszy sktadnik umowy zabezpieczajacej**. Jako cel obcigzenia
nieruchomosci diugiem gruntowym zwykle wskazuje si¢ zabezpieczenie
oznaczonej albo nieoznaczonej wierzytelnosci, ktora uprawniony ma albo
moze mie¢ w przysztosci wzgledem wlasciciela. Jezeli strony tak posta-
nowig, dlug gruntowy moze stuzy¢ zabezpieczeniu takze wierzytelnosci
uprawnionego wzgledem osoby trzeciej. Wielu autoréw podkresla, ze
skoro dlug gruntowy jest prawem nieakcesoryjnym, to postanowienie
wskazujace na cel zabezpieczenia jest jedynym, prawnie dopuszczalnym

37 Por. m.in. J. Giis e, Grundschuld und Ubersicherung, Berlin 2002, s. 31.

3 Por. E.Becker-Eberhard, Die Forderungsgebundenheit der Sicherungsrech-
te, Schriften zum Deutschen und Europiischen Zivil -, Handels — und Prozessrecht, Bie-
lefeld 1993, s. 417; D.Eickmann, Miinchener Kommentar.., s. 1742, Rn 3.

¥ Por. H.Gabardiel, Kreditsicherung durch..., s. 268, Rn 654.
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sposobem powigzania zabezpieczanej wierzytelnosci z dtugiem grunto-
wym?*. Oczywiscie jest to powigzanie czysto obligacyjne, skuteczne tylko
infer partes.

Umowa zabezpieczajaca reguluje ponadto, w jakich $cisle okreslonych
wypadkach uprawniony moze zaspokoi¢ si¢ z nieruchomosci, chroniac
w ten sposob interesy wiasciciela przed nieuzasadnionym prowadzeniem
egzekucji przez uprawnionego. Co wigcej, porozumienie zwykle wska-
zuje, kiedy wiasciciel moze zada¢ od uprawnionego powrotnego prze-
niesienia dlugu gruntowego*'. Ze zwrotem dtugu gruntowego moga wiazac
si¢ z kolei roszczenia rdznej tresci, ktdre réwniez moga by¢ uwzglednione
W umowie zabezpieczajacej*.

Mimo dokonania umownego powiazania, dtug gruntowy pozostaje
niezawisly wzgledem wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. Jednak wspo-
mniane zwigzanie wywoluje ten istotny skutek, ze wolg stron zawiera-
jacych umowe zabezpieczajaca ograniczone prawo rzeczowe nie moze
samodzielnie uczestniczy¢é w obrocie prawnym przy catkowitym oderwa-
niu od wierzytelnosci®’. Powyzsze spostrzezenie prowadzi do wniosku,
iz na zewnatrz umowy zabezpieczajacej dlug gruntowy jest prawem
nieakcesoryjnym, ktérym mozna swobodnie rozporzadzaé, jednak dla
stron tej umowy ma pozostawa¢ w okreslonym zwigzku z wierzytelno-
Scia, ktora zabezpiecza. Dokonanie takiego powiazania powoduje dla stron
daleko idaca odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza w wypadku naruszenia
wigzi zobowigzaniowej, wynikajacej z zawarcia umowy zabezpieczajacej.
Tres¢ przywotanej umowy nasuwa jeszcze jedno spostrzezenie, ktdre
spotka¢ mozna w pismiennictwie prawa niemieckiego. Mianowicie umowa
zabezpieczajaca przedstawia si¢ jako czynno$¢ o powierniczym charak-
terze*. Rodzi ona bowiem szczegdlng wiez zaufania (Treuhandabrede)

“Por.m.in.J. Giise, Grundschuld..., s.37;H. Gab ar diel, Kreditsicherung durch...,
s. 275.

4 Por. E.Becker-Eberhard, Die Forderungsgebundenheit..., s. 417.

2 Por. W.Rauch, St. Zimm e rm ann, Grundschuld und Hypothek, Miinchen 1998,
Aufl. 2, s. 247-248.

# Tak m.in. C. Clemente, Grundschuld und Sicherungsgrundschuld, Bemerkun-
gen von Clemens Clemente, (http://sicherungsgrundschuld.de, 06.09.2006 r.).

# Por. R. B orneman n, Zweckbestimmungsklauseln bei Sicherungsgeschcifien, Bonn
2000, s. 17-19; W.Rauch, St. Zimmermann, Grundschuld..., s. 244, Rn 154.
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migdzy wihascicielem nieruchomosci obcigzonej i uprawnionym z tytutu
dhugu gruntowego®. Wigz wyraza si¢ w tym, ze o ile uprawniony w sto-
sunku do os6b trzecich jest pelnoprawnym posiadaczem dlugu grunto-
wego, o tyle na mocy umowy zabezpieczajacej jego uprawnienia zwigzane
z dlugiem gruntowym zostaja powierniczo ograniczone. To wlasnie sto-
sunek wewnetrzny, taczacy uprawnionego z wlascicielem w postaci umowy
zabezpieczajacej bedzie zawezal prawa uprawnionego do dokonywania
okreslonych czynnosci majacych za przedmiot dtug gruntowy*. Co wigcej,
z tej szczegolnej wigzi zaufania wynika zobowigzanie uprawnionego do
dotozenia najwyzszej starannosci w ochronie intereséw wiasciciela nieru-
chomosci, w szczegdlnosci lojalnos¢ w korzystaniu z dlugu gruntowego
i jego zwrot po spehieniu przez wiasciciela przewidzianych umowa
warunkow. Uprawniony zobowigzuje si¢ do zachowania zgodnego z za-
sadami dobrych obyczajéw i dobrej wiary kontrahenta, zastrzegajac, ze
nie bedzie z dlugu gruntowego czynit uzytku wykraczajacego poza granice
i cel okreslony w umowie zabezpieczajacej*’. W razie niewykonania Iub
nienalezytego wykonania wspomnianej umowy, uprawniony begdzie po-
nosit wzgledem wiasciciela odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w zakre-
sie pozytywnego interesu umownego (§ 249 ust. II k.c. niem.). Innymi
stowy, w wypadku naruszenia umowy zabezpieczajacej, uprawniony bedzie
obowigzany do wyrdwnania uszczerbku majatkowego, jakiego wilasciciel
nieruchomosci doznal w nastgpstwie zachowania niezgodnego z posta-
nowieniami zawartej umowy*. Uprawniony bedzie wowczas zobowia-
zany naprawi¢ wlascicielowi szkode w ten sposob, ze zwroci mu wszystko,
co ten uzyskalby, gdyby uprawniony dochowal wiernosci przyrzeczeniu
wynikajacemu ze wspomnianej umowy. Podobny obowiazek lojalnosci

45 Szczegblna wigz zaufania (Treuhandabrede) nie musi by¢ nawet wyraznie sformu-
lowana. Wynika ona bowiem juz z samej natury prawnej abstrakcyjnego zabezpieczenia
(por. R.Bornemann, Zweckbestimmungsklauseln..., s. 19; podobniec E.Becker-
Eberhard, Die Forderungsgebundenheit..., s. 423).

4 Por. m.in. J. G ii s e, Grundschuld und Ubersicherung” Berlin 2002, s.39; R.Bor-
nemann, Zweckbestimmungsklauseln..., s. 18.

Y7 Tak m.in. E.Scheriibl, [w:] Staudingers Kommentar zum Biirgerliches Geset-
zbuch, Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 960, Rn 29.

8 Szerzej na ten temat: F. Wen zel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden,
Koln 2001, s. 181-187.
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spoczywa na wiascicielu nieruchomosci wobec uprawnionego z tytutu
dlugu gruntowego.

Powierniczy charakter umowy zabezpieczajacej czyni z dlugu grun-
towego zabezpieczajacego niezwykle atrakcyjne prawo zastawnicze.
Zmniejsza bowiem nieakcesoryjnos¢ dtugu gruntowego w kierunku jego
powiazania z zabezpieczang wierzytelnoscia, tworzac uzgodniong przez
strony sfer¢ ochrony w taki sposob, aby wiasciciel nie obawial si¢ nie-
uzasadnionego i sprzecznego z porozumieniem zachowania uprawnione-
go. Dzigki przywotanej umowie, jak pokazuje praktyka, wiasciciel chgtniej
wybiera dtug gruntowy jako jedna z wielu prawnych form zabezpieczenia
wierzytelnosci. Ma bowiem pewnosé¢, ze odpowiedzialnos¢ z nierucho-
mosci nie zalezy tylko od dobrej czy ztej woli uprawnionego, ale od
ziszczenia sie przewidzianych w umowie warunkow.

Odpowiedzialno$¢ z tytulu dlugu gruntowego i jego realizacja

7 istoty dtugu gruntowego wynika, ze kazdoczesny wiasciciel nieru-
chomosci obcigzonej tym prawem zastawniczym jest duznikiem rzeczo-
wym kazdoczesnego uprawnionego. Odpowiedzialnos¢ wiasciciela wzgle-
dem uprawnionego jest ograniczona do przedmiotu obcigzenia oraz sumy
dhugu gruntowego. Suma ta, jak juz byta o tym mowa, podlega ujawnieniu
w ksiedze gruntowej i stanowi konieczny element, bez ktérego oznaczenia
dlug gruntowy nie moze powsta¢. Kwota, na ktora opiewa omawiane
ograniczone prawo rzeczowe, jesli uprawnionym nie jest instytucja kre-
dytowa, ktéra uzyskata dlug gruntowy w zwigzku z obrotem listami
zastawnymi, moze by¢ przez strony oznaczona w dowolnej wysokosci,
jednakze nie wyzszej niz warto$¢ nieruchomosci, ktora dhug gruntowy
obciaza.

Wysokos¢ sumy dhugu gruntowego doznaje ograniczenia w wypadku,
gdy uprawnionym z tytutu dtugu gruntowego jest instytucja kredytowa,
ktéra nabyla to prawo rzeczowe w zwiazku z obrotem listami zastaw-
nymi. Wowczas nieruchomos¢ moze by¢ obcigzona dlugiem gruntowym
do kwoty nie wyzszej niz 60% wartosci nieruchomosci (§ 14 ust. 111l
w zw. z § 18 ust. I i Il PfandBG*). Ograniczenie to wczesniej wpro-

# Gesetz zur Neuordnung des Pfandbriefrechts (PfandBG) — Ustawa z dnia 22 maja
2005 roku — Prawo o listach zastawnych (BGBI I 2005, S. 1373).
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wadzata ustawa o bankach hipotecznych (HypBankG*’) i sprowadzata
sume¢ dlugu gruntowego do co najwyzej 3/5 wartosci nieruchomosci
obcigzanej tym ograniczonym prawem rzeczowym?'. Pozostawiajac jed-
nak na marginesie sama wysokos$¢ sumy dlugu gruntowego wymaga
podkreslenia, ze wspomniana suma stanowi kwotowga granice rzeczowej
odpowiedzialno$ci wlasciciela. Do wskazanej kwoty uprawniony z tytulu
dhugu gruntowego moze zaspokoi€ roszczenia wzgledem wilasciciela. Nie
mozna przy tym zapominaé, ze roszczenia uprawnionego podlegaja
lecz réwniez z ruchomosci i praw z nig zwigzanych®. Jak juz bowiem
wspomniano, dtug gruntowy obcigza takze niektore przynaleznosci oraz
pozytki z nieruchomosci. Z tych wszystkich sktadnikéw majatku wia-
Sciciela uprawniony moze zaspokoi¢ si¢ do wysokosci sumy dlugu
gruntowego.

Dhug gruntowy zapewnia uprawnionemu zaspokojenie z nieruchomo-
Sci lub prawa, ktore dlug obciaza. Nie mozna przy tym traci¢ z pola
widzenia, ze ograniczone prawo rzeczowe, o ktérym moéwimy, choé
opiewa na okreslong sumg pieni¢zna, nie czyni uprawnionego wierzycie-
lem osobistym wlasciciela. Z samego obcigzenia nieruchomosci dlugiem
gruntowym nie wyplywa dla uprawnionego roszczenie o zaplate okre-
$lonej sumy pieni¢znej. Oznacza to, ze uprawniony nie moze powotywac
si¢ na istnienie dtugu gruntowego i na tej podstawie dochodzi¢ zaptaty
z tytulu dlugu gruntowego, jest bowiem jedynie wierzycielem rzeczo-
wym. Wiasciciel za$ nie ma obowigzku uiszczenia naleznosci. Z natury
omawianego ograniczonego prawa rzeczowego wynika jedynie, iz wia-
Sciciel jest obowigzany do znoszenia ewentualnej egzekucji z nierucho-
mosci prowadzonej przez uprawnionego®. Swiadomie w tym miejscu
marginalizuj¢ problematyke zwiazang z zaptatg samej wierzytelnosci za-
bezpieczonej dtugiem gruntowym. Bardziej doniosta wydaje si¢ kwestia

% Hypothekenbankgesetz (HypBankG) — Ustawa o bankach hipotecznych z dnia 9
wrzesnia 1998 roku (BGBI I S. 2674 z p6zn. zm.).

St Por. M. Wo lf, Sachenrecht, Miinchen 1989, Aufl. 8, s. 304.

32 Por. H. Gabardiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl 2004,
Aufl. 7, s. 502, Rn 1229-1232; M. Wo lf, Sachenrecht..., s. 309.

3 M. Wo lf, Sachenrecht..., s. 309.
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realizacji dlugu gruntowego, w tym jego wykupu, poniewaz uwidacznia
po raz kolejny oderwanie omawianego prawa zastawniczego od zabez-
pieczanej wierzytelnosci.

Przepisy kodeksu cywilnego niemieckiego przy realizacji dtugu grun-
towego przewidujg mozliwos¢ dobrowolnego zaspokojenia uprawnionego
przez wiasciciela, lecz nie naktadaja nan takiego obowigzku. Wiasciciel
nieruchomosci moze z wlasnej woli zapobiec prowadzeniu przez upraw-
nionego egzekucji z nieruchomosci. Przepisy wprowadzaja w tym celu
mozliwos¢ wykupu dtugu gruntowego. Wykup dlugu gruntowego po-
winien nastapi¢ za uprzednim wypowiedzeniem. Prawo wypowiedzenia
przystuguje zaréwno uprawnionemu, jak i wlascicielowi nieruchomosci.
Termin wypowiedzenia, o ile inaczej nie postanowiono w umowie zabez-
pieczajacej, wynosi sze$¢ miesiecy (§ 1193 k.c. niem.). Strony umowy
mogga jednak inaczej uksztattowaé prawo do wypowiedzenia dtugu grun-
towego, w szczegolnosci mogg wskaza¢ inny termin wykupu lub uza-
lezni¢ wykup od zaistnienia okre$lonego warunku®. Miejscem platnosci
naleznosci z tytulu wykupu dlugu gruntowego, jezeli strony nie posta-
nowily inaczej, jest siedziba wiasciwego dla nieruchomosci wydziatu
hipotecznego (§ 1194 k.c. niem.). Jezeli wiasciciel dobrowolnie spehi
$wiadczenie na rzecz uprawnionego, wowczas uprawniony traci dlug
gruntowy. W takim wypadku prawo zastawnicze nie wygasa, lecz z mocy
prawa przechodzi na wlasciciela i przeksztalca si¢ we wilascicielski dlug
gruntowy (Eigentiimergrundschuld)®. Wlasciciel moze wtedy zadac ujaw-
nienia siebie jako uprawnionego z tytutu dlugu gruntowego w ksiedze
gruntowe;j.

Nie ma przeszkdd, aby wykupu dlugu gruntowego dokonata osoba
trzecia. W tym zakresie znaczenie ma jednak okolicznos¢, czy osoba
trzecia jest z mocy ustawy uprawniona do wykupienia dtugu gruntowego.

% Por. E.Scheriibl, [w:] Staudingers Kommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch,
Buch 3. Sachenrecht: § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 24.

53 Por. W. Pl an ck, Biirgerlichesgesetzbuch nebst Einfiihrungsgesetz, Band 3 Sachen-
recht Aufl. 5, Berlin 1938, § 1163, Rn 6; WRauch, St. Zimmerm ann, Grundschuld
und Hypothek, Miinchen 1998, Aufl. 2, s. 274, Rn 296; W. E r m an, Handkommentar
zum Biirgerliches Gesetzbuch, Band 2, Aufl. 6, Miinster 1975, § 1163, Rn 11; M. Wo I f,
Sachenrech..., s. 323; J.Schapp, Sachenrecht, Miinchen 1989, s. 274.
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Wskaza¢ nalezy, ze w $wietle przepiséw kodeksu cywilnego niemieckiego
prawo wykupu stuzy osobie, ktdra posiada jakiekolwiek prawo podmio-
towe do nieruchomosci obcigzonej dlugiem gruntowym (§ 1150 w zw.
z § 1192 ust. I k.c. niem.). Zasadnos$¢ takiego rozwiazania polega na tym,
ze osoba uprawniona, wykupujac dtug gruntowy, zmierza w istocie do
ochrony wlasnego prawa podmiotowego, a tym samym ma interes prawny
w dokonaniu czynnosci wykupu. W praktyce nierzadkie sa przypadki,
gdy zaplaty tytutem wykupu dlugu gruntowego dokonywa najemca,
dzierzawca nieruchomosci albo tez osoba, ktdra placi za wlasciciela, chcac
unikna¢ egzekucji ze wspomnianego przedmiotu, np. wierzyciel hipotecz-
ny. Gdy wykupu dlugu gruntowego dokonuje uprawniona do tego osoba
trzecia, z chwilg zaplaty uprawnionemu, to ona nabywa dlug gruntowy.
Natomiast, jezeli wykupu dokonuje osoba trzecia niemajaca zadnego prawa
podmiotowego do nieruchomosci, z chwila wykupu dlug gruntowy
przechodzi ex lege na wiasciciela nieruchomosci i przeksztalca si¢ we
wlascicielski dlug gruntowy’’. Wowczas osoba trzecia, ktora uiscila
nalezno$¢ tytulem wykupu prawa zastawniczego, moze zada¢ od wia-
Sciciela zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia (§ 812 k.c. niem.) albo
przeniesienia na nig dlugu gruntowego.

Jezeli whasciciel nie wykupi dobrowolnie dtugu gruntowego ani takiego
obowiazku nie wykona za niego osoba trzecia, uprawniony moze zaspo-
koi¢ wierzytelno$¢ z dtugu gruntowego w dwojaki sposob, nie zawsze
jednak z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wlasciciela (§ 49
InsO).

Po pierwsze, jezeli strony nie postanowily inaczej w umowie zabez-
pieczajacej, uprawniony moze zrealizowa¢ dlug gruntowy na drodze

% Tak m.in. F.Scheriibl, [w:] Staudingers Kommentar-..., s. 987, Rn 24.

7 Por. F. Wen zel, Sicherung von Krediten durch Grundschulden, Koln 2001, s. 236,
Rn 2362.

58 Por. m.in. J. G ii s e, Grundschuld und Ubersicherung, Berlin 2002, s. 28; Insolven-
zordnunggesetz (InsO) — Ustawa o postgpowaniu egzekucyjnym z dnia 5 pazdziernika
1994 roku (BGBI I S. 2866 z pozn. zm.).

% Tak A. Hub er, Sicherungsgrundschuld, Heidelberg 1965, s. 241; F.Scheriibl,
[w:] Staudingers Kommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch” Buch 3. Sachenrecht: § 1018-
1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 26.
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pozasadowej poprzez zbycie dlugu gruntowego®. Na uprawnionym
spoczywa wtedy obowiazek nalezytej starannos$ci w zakresie rozporza-
dzenia ograniczonym prawem rzeczowym®. Obowiazek starannosci
sprowadza si¢ do koniecznosci zawiadomienia wlasciciela o zamiarze zbycia
dhugu gruntowego oraz dania wiascicielowi szansy na dobrowolny wykup
dlugu gruntowego. Jezeli wiasciciel nie spelni §wiadczenia na rzecz
uprawnionego i nie zaspokoi jego roszczenia, wowczas uprawniony moze
dokona¢ rozporzadzenia dtugiem gruntowym.

Po drugie, do omdwienia pozostaje sytuacja, gdy wiasciciel nie wykupi
dlugu gruntowego, uprawniony zas$ skorzysta z drogi sadowej w celu
zaspokojenia swojego roszczenia. Wowczas otwiera si¢ przed uprawnio-
nym mozliwo$¢ wytoczenia przeciwko wiascicielowi powddztwa i do-
magania si¢ ustalenia przez sad istnienia po stronie wlasciciela obowiazku
znoszenia egzekucji z nieruchomosci (§ 1147 k.c. niem. w zw. z § 704
k.p.c. niem.). Zadanie uprawnionego nie jest jednak skuteczne wzgledem
pozostatego majatku wilasciciela. Wspomniane powodztwo ma charakter
czysto rzeczowy, poniewaz ogranicza si¢ do skierowania przez upraw-
nionego roszczenia tylko w stosunku do nieruchomosci obcigzonej dtu-
giem gruntowym, nie zas wobec osoby wlasciciela®. Od woli upraw-
nionego zalezy, ktére skfadniki nieruchomosci bedq uwzglednione we
wszczetym postepowaniu sagdowym. Korzyscig plynaca z wytoczenia
powddztwa o charakterze rzeczowym i uzyskania tytutu wykonawczego,
jest niewatpliwie przyznanie uprawnionemu pierwszenstwa zaspokojenia
dlugu gruntowego z nieruchomosci przed wierzycielami osobistymi
wiasciciela®.

W wielu wypadkach zdarza sie, ze uprawniony z tytutu dtugu grun-
towego jest rownoczesnie wierzycielem osobistym wilasciciela nierucho-
mosci obciazonej prawem zastawniczym. Wowczas dla takiego wierzy-
ciela moze okaza¢ si¢ bardziej korzystne wytoczenie przeciwko
wilascicielowi, bedacemu jego dtuznikiem osobistym i rzeczowym, po-
wodztwa o zaptatg. Zapewne wierzyciel powinien wzig¢ takie rozwigzanie

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

o1 Por. M. Wo l f, Sachenrecht, Miinchen 1989, Aufl. 8, s. 307.

2 Tak m.in. H. Gabardiel, Kreditsicherung durch Grundschulden, Sparkassenverl
2004, Aufl. 7, s. 443.
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pod uwage, gdyby zabezpieczona dlugiem gruntowym wierzytelnos$é
opiewata na kwotg wyzsza niz naleznos¢, ktora wierzyciel mogiby fak-
tycznie uzyskaé po przeprowadzeniu egzekucji z nieruchomosci. Dlatego
tez alternatywe dla powddztwa o ustalenie obowiazku znoszenia egzekucji
stanowi powodztwo o zaptate. Powddztwo to skierowane jest przeciwko
samemu wlascicielowi i pozwala uprawnionemu na zaspokojenie wierzy-
telnodci z calego majatku wiasciciela, zatem nie tylko z nieruchomosci
obcigzonej dlugiem gruntowym. Mimo jednak, ze wiasciciel bedzie od-
powiadat za zaspokojenie roszczenia uprawnionego calym swoim majat-
kiem, uprawniony bedzie musiat liczy¢ si¢ z ewentualnym pierwszen-
stwem zaspokojenia innych osobistych wierzycieli wlasciciela, poniewaz
uzyskanie wyroku zasadzajacego naleznos$¢ nie przyznaje pierwszenstwa
jej zaspokojenia, jak ma to miejsce przy powodztwie o ustalenie obowiaz-
ku znoszenia egzekucji z nieruchomosci®.

Egzekucja sadowa z nieruchomosci obcigzonej dlugiem gruntowym
sprowadza si¢ do sprzedazy rzeczy w drodze licytacji. W odniesieniu do
dhugu gruntowego jest to jedyny ustawowo dopuszczalny sposéb egze-
kucji®. Realizacja dtugu gruntowego w drodze licytacji polega na ogto-
szeniu publicznego przetargu, po ktorego przeprowadzeniu oferent dajacy
najwyzsza ceng uzyskuje przybicie i przysadzenie prawa wiasnosci (§ 90
ZVG®). Zaspokojenie uprawnionego nastgpuje w wysokosci naleznosci
uzyskanej w toku licytacji, wlasnos$¢ zas nieruchomosci przechodzi na
nabywce. Innym trybem egzekucji z nieruchomosci w celu zrealizowania
dhugu gruntowego jest egzekucja administracyjna (§ 146 ZVG).

Podsumowanie

Szersza prezentacja dlugu gruntowego, jego powstania, a przede
wszystkim realizacji oczywiscie wykracza poza ramy niniejszego arty-
kutu, ktéry miat na celu jedynie naszkicowanie najwazniejszych zagadnien.

% Por. M. Wolf, Sachwnrecht.., s. 308.

% Por. F.Scheriibl, [w:] Staudingers Kommentar zum Biirgerliches Gesetzbuch,
Buch 3. Sachenrecht: § § 1018-1296, Aufl. 12, Berlin 1981, s. 959, Rn 28.

% Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) — Ustawa
o egzekucji sadowej i administracyjnej z dnia 20 maja 1898 roku (RGBI S. 713 z p6zn.
zm.).
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W konkluzji wypada podkresli¢, ze dlug gruntowy w prawie niemieckim
funkcjonuje od dziesiecioleci. Przez ten okres stal si¢ najwazniejszym
i najchetniej wykorzystywanym $rodkiem zabezpieczenia wierzytelnosci.
Statystyki pokazuja, iz 80% wszystkich wpisow w ksiegach gruntowych
odnosi si¢ wlasnie do dlugu gruntowego. Prawda jest, ze w cieniu za-
interesowania pozostaje samoistna posta¢ omawianego ograniczonego prawa
rzeczowego, poniewaz najwazniejsze znaczenie dla praktyki obrotu go-
spodarczego ma zabezpieczajacy dtug gruntowy. Mozna by zastanawia¢
sig, jaka jest przyczyna duzego zainteresowania abstrakcyjnym i nieak-
cesoryjnym prawem zastawniczym. Wydaje si¢, ze odpowiedz na to pytanie
sprowadza si¢ do niezawistosci dlugu gruntowego wzgledem zabezpie-
czanej wierzytelnosci. Podczas gdy przy zastawie i hipotece wierzyciel
jest zmuszony do dbatosci o wlasne interesy przez sprawdzanie, czy
wierzytelno$¢ nie zostata zwrocona, umorzona przez potracenie, czy nie
powstaly nowe wierzytelnosci, ktore nalezy zabezpieczy¢, problem ten
znika przy dtugu gruntowym. Stad tez obrot wierzytelnosciami zabezpie-
czonymi dlugiem gruntowym jest prostszy. Powstawanie nowych wie-
rzytelnosci, wygasnigcie poprzednich nie ma zadnego wptywu na trwanie
zabezpieczenia. Tym samym nizsze jest dla instytucji finansowych ryzyko
zwigzane z udzielaniem kredytow, pozyczek czy gwarancji bankowych.
Uwazam, ze atrakcyjnos¢ dlugu gruntowego jako zabezpieczenia wierzy-
telnosci wiaze si¢ takze z umowa zabezpieczajaca, towarzyszacq ogra-
niczonemu prawu rzeczowemu. Zawierajac wspomniane porozumienie,
strony uktadaja stosunki prawne migdzy sobg w taki sposob, aby zmniej-
szy¢ obawe podnoszenia wzajemnych nieuzasadnionych roszczen, zwia-
zanych z istnieniem zabezpieczenia. Bez umowy zabezpieczajacej dlug
gruntowy nie bylby tak dalece atrakcyjng konstrukcjg prawna, poniewaz
— bez dodatkowych uzgodnien pomiedzy stronami — zachodzitoby nie-
bezpieczenstwo naduzy¢, zaréwno ze strony nieuczciwych dtuznikow,
jak i wierzycieli rzeczowych.

Dhug gruntowy, jako $rodek zabezpieczenia wierzytelnosci, sprawdzit
si¢ na gruncie prawa niemieckiego. Czas pokaze, jaki efekt przyniesie
wprowadzenie tej instytucji do polskiego prawa cywilnego.
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