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UMOWA ZABEZPIECZAJACA
JAKO SUROGAT AKCESORYJNOSCI DLUGU
GRUNTOWEGO

I. WPROWADZENIE

1. NA ROZDROZU

Trwajace od kilku lat prace nad wprowadzeniem do prawa polskiego
nowego ograniczonego prawa rzeczowego w postaci nieakcesoryjnego pra-
wa zastawniczego na nieruchomosci na wzor niemieckiego dtugu grunto-
wego nie przyniosty jak dotad oczekiwanych rezultatow. W wyniku prac
powstato kilka wersji projektow ustawy'. Najblizej urzeczywistnienia byt
przyjety przez rzad i skierowany do prac parlamentarnych projekt z 8 listo-
pada 2004 r.? Ze wzgledu jednak na uptyw kadencji Sejmu prace nad nim

Publikacja powstata w ramach programu POWROTY/HOMING Fundacji na rzecz
Nauki Polskiej oraz stypendium Fundacji im. Alexandra von Humbolta w European Legal
Studies Institute na Uniwersytecie w Osnabriick.

! Pierwsza pelna wersja projektu zostata opublikowana wraz z uzasadnieniem w ,,Re-
jencie” 2000, z. 3, s. 243 i n.; omawia ja i pozytywnie ocenia R. Sz tyk, Dtug na nieru-
chomosci — nowa forma zabezpieczania sumy pienie¢znej, ,,Rejent” 2000, z. 3, s. 61 i n,;
wersj¢ projektu z 16 IX 2003 r. omawiaja: R. S z t y k, Dfug gruntowy w praktyce notarialnej,
»Rejent” 2003, z. 12, s. 221 i n.; zob. tez P. Sicinski, Diug gruntowy w postepowaniu
wieczystoksiegowym, ,,Nieruchomosci” 2004, z. 9, s. 10 i n. oraz 2004, z. 10, s. 8 i n,;
A.Dubicka, Dlug gruntowy — nowe ograniczone prawo rzeczowe, ,,Rejent” 2004, z. 10,
s. 99 1 n.; K. Laski, Opinia o projekcie ustawy o zmianie kodeksu cywilnego i ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2003, z. 2, s. 37 i n.

2 Projekt ustawy o zmianie kodeksu cywilnego i ustawy o ksiggach wieczystych
i hipotece oraz o zmianie niektorych innych ustaw, druk sejmowy nr 3433; o tym zob.
A.Drewicz-Tutodziecka, A. Gregorowicz, Diug gruntowy jako uzupelnienie
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nie zostaty zakonczone, a pomyst do dzi§ nie doczekat si¢ realizacji. Przy-
czyn niepowodzenia projektu nie nalezy jednak upatrywac tylko w pracach
Sejmu. Celowos$¢ 1 konieczno$¢ wprowadzenia do prawa polskiego dtugu
gruntowego od samego poczatku budzily wiele kontrowersji’. Zwolenni-
kiem nowej regulacji jest przede wszystkim Srodowisko bankowe, ktore
upatruje w niej mozliwosci dynamicznego rozwoju sektora kredytowe-
go*. Podkre$la si¢ przy tym szczegdlna przydatno$¢ elastycznej konstruk-
cji dlugu gruntowego przy stosowaniu wyspecjalizowanych technik finan-
sowych, sekurytyzacji wierzytelnosci, restrukturyzacji zadluzenia, a takze
przy udzielaniu kredytow konsorcjalnych oraz zabezpieczeniu inwestycji
finansowanych etapowo i posrednio’. Sceptycy wskazuja natomiast na wiele
niedociagni¢¢ legislacyjnych w przedtozonych wersjach projektu, podkre-
slaja niebezpieczenstwa zwiazane z nowym zabezpieczeniem, a nawet po-
watpiewaja w jego przydatnos¢ oraz kompatybilno$¢ z polskim systemem
prawnym®.

katalogu zabezpieczen na nieruchomosciach, ,,Prawo Bankowe” 2005, z. 3, s. 34 i n,;
J. Pisulinski, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
i wprowadzeniu diugu gruntowego, KPP, R. XIV: 2005, z. 3, s. 837 i n.

3 Ocene koncepcji wprowadzenia nowego prawa zastawniczego na nieruchomosci do-
konuje J. Pisulinski, Zabezpieczenie wierzytelnosci na nieruchomosci — hipoteka czy
dtug na nieruchomosci?, w: Dziedzictwo prawne XX wieku. Ksiega pamiqtkowa z okazji
150-lecia Towarzystwa Biblioteki Stuchaczow Prawa Uniwersytetu Jagiellonskiego, red.
A. Zoll, J. Stelmach, J. Halberda, Krakow 2001, s. 395 i n.

4 Zob. Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego; http://www.ehipoteka.pl/.

>Na zalety dlugu gruntowego wskazuja m.in.: A. Drewicz-Tutodziecka,
A. Gregorowicz, [przyp. 2], s. 39 i n.; zob. tez K. Zaradkiewicz, Tzw. zastaw
nieakcesoryjny w polskim prawie cywilnym, KPP, R. IX: 2000, z. 2, s. 298 i n.; na wady hi-
poteki wskazuje i za wprowadzeniem dtugu gruntowego S. Rudnick i, Hipoteka, zastaw
i przewlaszczenie na zabezpieczenie jako srodki zabezpieczenia kredytu diugoterminowego
wedtug prawa polskiego de lege lata i ferenda, w: Il Kongres Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej. Referaty i opracowania, red. R. Sztyk, Poznan—Kluczbork 1999, s. 278, 281 i n.;
zalety nieakcesoryjnego prawa zastawniczego (na przyktadzie niemieckiego dtugu grun-
towego) w kontekscie europejskim wskazuje K. Pleyer, Nowoczesne prawo zastawnicze
na nieruchomosci, ,,Monitor Prawniczy” 1995, z. 8, s. 236 1 n.

6 Zob. uwagi krytyczne do projektow: J. Pisulinski, [przyp. 2],s. 837in.; A. Bie-
ranowski, Diug gruntowy (uwagi na tle projektowanej regulacji), ,,Rejent” 2004, z. 10,
s. 81 in;J. Pisulinski, O dlugu na nieruchomosci, ,,Transformacje Prawa Prywat-
nego” (dalej: TPP) 2001, z. 1, s. 9in.; . Karasek, Diug gruntowy, Rzadowe Centrum
Legislacji, Raporty seria A, nr 28/2000; sceptycznie do konstrukcji nieakcesoryjnego pra-
wa zastawniczego zob. tez A. Szpunar, Odpowiedzialnos¢ wtasciciela nieruchomosci
nie bedqcego osobistym diuznikiem hipotecznym, ,,Rejent” 1999, z. 11, s. 26, przypis 19;
E. Gniewek, Katalog praw rzeczowych w przysztej kodyfikacji prawa cywilnego — re-
fleksje wstepne, ,,Rejent” 1998, z. 4, s. 40.
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W toku dalszej dyskusji warto zatem blize] przyjrze¢ si¢ regulacjom
lezacym u podstaw polskiego projektu. Dtug gruntowy w Niemczech byt
juz przedmiotem zainteresowania polskich autorow’. Dotychczasowe roz-
wazania miaty jednak raczej przekrojowy charakter. Takie szerokie spek-
trum ogranicza mozliwo$¢ poglebionej analizy. Dlatego przedmiot rozwazan
ograniczony zostanie do wybranych aspektow najczesciej wystepujacej for-
my dhugu gruntowego, tzw. zabezpieczajacego dtugu gruntowego; uwzgled-
nione zostang przy tym zmiany, ktore przyniosta nowelizacja niemieckiego
kodeksu cywilnego z 12 sierpnia 2008 r. Gtéwnym przedmiotem zaintereso-
wania bedzie jednak umowny surogat akcesoryjnosci — umowa zabezpie-
czajaca’.

2. ZARYS KONSTRUKCJI DLUGU GRUNTOWEGO

Definicja dlugu gruntowego znajduje si¢ w niemieckim kodeksie cywil-
nym (BGB)®. Zgodnie z § 1191 BGB nieruchomo$¢ mozna obciazy¢ w taki
sposob, ze temu, na czyja rzecz nastepuje obciazenie, nalezy zaptaci¢ z nie-
ruchomosci oznaczona sumg pieni¢zna (dtug gruntowy). Obciazenie moze
nastapi¢ takze w taki sposob, ze nalezy uisci¢ odsetki od sumy pieni¢znej,
jak rowniez inne $wiadczenia uboczne z nieruchomosci. Dhug gruntowy
w swej konstrukcji prawnej, tak samo jak hipoteka, jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym. Podstawowa roznica migdzy dlugiem gruntowym a hipo-
teka polega na tym, ze dlug jest prawem nieakcesoryjnym!?. Jego powstanie
oraz istnienie nie sa zalezne od istnienia jakiejkolwiek wierzytelnosci. Usta-
nowienie dlugu gruntowego bedzie wigc skuteczne takze wtedy, gdy wie-
rzytelno$¢ w ogole nie powstata. ROwniez splata wierzytelnosci nie oznacza
— tak jak ma to miejsce w przypadku akcesoryjnej hipoteki — wygasnigcia

7Zob. wskazane wyzej publikacje powstale w zwiazku z polskimi projektami
dtugu gruntowego, a ponadto S. Kostecki, Kilka uwag na temat diugu gruntowego
w prawie niemieckim, ,,Rejent” 2006, z. 9, s. 114 i n.; wzmiankowo: J. Pisulinski, w:
System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2005, s. 536;
J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 260 i n.

8 W literaturze polskiej umowa zabezpieczajaca niemiecki dtug gruntowy nie byta
do tej pory przedmiotem odrgbnej analizy; umowe zabezpieczajaca na gruncie projektu
polskiego dtugu gruntowego przedstawia J. Gotaczynski, Unowa zabezpieczajqca,
w: O zrodtach i elementach stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega pamiqtkowa ku czci prof.
Alfreda Kleina, red. E. Gniewek, Zakamycze 2000, s. 123 i n.

? Kodeks cywilny (Biirgerliches Gesetzbuch) z 18 VIII 1896 r. (RGBL. s. 195) w wersji
z 212002 r. (BGBL 1, s. 42, 2909; 2003 1, s. 738), ostatnio zmieniony przez art. 50 ustawy
z 17 XII 2008 r. (BGBI. 1, s. 2586).

10Zob. np. H. Web er, Kreditsicherheiten, Miinchen 2006, s. 279 i n.
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dtugu gruntowego!!. Dzigki uniezaleznieniu od wierzytelnosci dtug grunto-
wy moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu prawnego, co ulatwia refi-
nansowanie kredytow. Taka elastyczna konstrukcja daje ponadto mozliwo$¢
ponownego, wielokrotnego wykorzystania tego samego dlugu gruntowego
do zabezpieczenia zmieniajacych si¢ wierzytelnosci z roznych stosunkow
prawnych bez koniecznosci ustanawiania nowego zabezpieczenia. Te ce-
chy dlugu gruntowego juz dawno spowodowaty prawie catkowite wyparcie
z obrotu prawnego hipoteki'?.

3. SPECYFIKA ZABEZPIECZAJACEGO DLUGU GRUNTOWEGO

Samoistna forma dtugu gruntowego wystepuje jednak rzadko'’. Prakty-
ka bankowa wskazuje, ze dlug gruntowy jest ustanawiany w zdecydowanej
wigkszosci przypadkéw w celu zabezpieczenia wierzytelnosci. Pierwotnie
byl on uzywany dla zabezpieczenia krotko- i Srednioterminowych zobo-
wigzan kredytowych; od dawna jest jednak wykorzystywany takze do za-
bezpieczenia kredytéw dlugoterminowych!®. W tym zakresie wykazuje on
pewne podobienstwo do hipoteki. O ile jednak zwiazanie hipoteki z wie-
rzytelnoscia wynika z przepisOw ustawy, to powiazanie dlugu gruntowego
z wierzytelno$cia nastgpuje na ptaszczyznie obligacyjnej 1 nie zmienia jego
prawnorzeczowej konstrukcji'>. Ten szczegdlny rodzaj dlugu gruntowego
okreslany jest w orzecznictwie i1 doktrynie jako zabezpieczajacy dtug grun-
towy (Sicherungsgrundschuld)'®. Mimo jego powszechnego stosowania
w praktyce sam termin Sicherungsgrundschuld zostat wprowadzony do ko-
deksu cywilnego dopiero w sierpniu 2008 r. przy okazji nowelizacji § 1192

' Réznice miedzy hipoteka a dtugiem gruntowym przedstawiajam.in.: C.Clemente,
Recht der Sicherungsgrundschuld, Koln 2008, nb 1 in.; J. Wilhelm, Sachenrecht, Berlin
2007, nb 1437 in.; H. Wieling, Sachenrecht, Trier 2007, s. 410 in.; H. Wolfsteiner,
w: J. von Staudingers, Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch mit Einfiihrungsgesetz
und Nebengesetzen, ksigga 111, Sachenrecht, Berlin 2002, Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 2 i n,;
F.Baur, R. Stiirner, Sachenrecht, Miinchen 1999, § 44 nb 1 in.; K. Reischl, Grund-
félle zu den Grundpfandrechten, ,,Juristische Schulung” (dalej: JuS) 1998, z. 7, s. 614 i n.

2R. Stiirner, Das Grundpfandrecht zwischen Akzessorietit und Abstraktheit und
die europdische Zukunft, w: Festschrift fiir Rolf Serick zum 70. Geburtstag, red. U. Huber,
Heidelberg 1992, s. 380.

13 Moze ona powsta¢ np. w wyniku zapisu testamentowego, kupna, wniesienia do
spotki lub darowizny; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 11.

4 Zob. np. M. Jaschinska, Polnische und deutsche Grundpfandrechte im Ver-
gleich, Berlin 2004, s. 139; F. Baur, R. Stiirner, [przyp. 11], § 45 nb 4.

15Zob. np. M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 138.

16 Zob. np. P. Bassen ge, w: Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, t. 7, Miinchen 2008,
§ 1191 nb 13.
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BGB. W dodanym do tego paragrafu ust. 1a zabezpieczajacy dtug gruntowy
okreslony zostal jako ,,dtug gruntowy ustanowiony w celu zabezpieczenia
roszczenia”. Takie sformutowanie nawiazuje do tresci § 216 ust. 2 zd. 1 BGB

1 odpowiada powszechnie przyjetemu znaczeniu terminu Sicherungsgrund-
schuld"".

II. DEFINICJA I TRESC

Powiazanie zabezpieczajacego dlugu gruntowego z wierzytelnoscia na-
stepuje na podstawie tzw. umowy zabezpieczajacej (Sicherungsvertag)'®.
Réwniez ta nazwa byta do niedawna nieznana niemieckiemu prawodaw-
stwu 1 pojawila si¢ dopiero we wspomnianej wyzej nowelizacji § 1192 BGB.
Wprowadzenie tego funkcjonujacego od dawna w jezyku prawniczym po-
jecia do terminologii prawnej wymusit cel nowelizacji: umozliwienie wtas-
cicielowi obcigzonej nieruchomos$ci podnoszenia zarzutdow wynikajacych
z umowy zabezpieczajacej wobec kazdoczesnego nabywcy dlugu grunto-
wego (§ 1192 ust. 1a BGB)Y. Ustawodawca nie zdecydowat si¢ jednak na
zdefiniowanie umowy zabezpieczajacej; w dalszym ciagu pozostaje wigc
umowa nienazwang, ksztattowana przez doktryng oraz orzecznictwo, gdzie
rozumiana jest jako umowa, na mocy ktorej dajacy zabezpieczenie zobo-
wiazuje si¢ do ustanowienia dtugu gruntowego lub jego przeniesienia na
rzecz bioracego zabezpieczenie w celu zabezpieczenia okreslonej wierzy-
telnosci?’, a ten ostatni zobowiazuje si¢ do korzystania z dtugu gruntowego
w granicach okre$lonych w umowie?!. Umowa zabezpieczajaca jest lacz-
nikiem mig¢dzy dlugiem gruntowym a wierzytelno$cia 1 stanowi surogat

7C.Clemente, Neuerungen im Immobiliardarlehens- und Sicherungsrecht, ,,Zeit-
schrift fiir Immobilienrecht” (dalej: ZfIR) 2008, z. 1718, s. 594.

8 Umowa zabezpieczajaca okreélana jest tez w literaturze jako Sicherungsabrede,
Zweckerkldrung, Sicherungserkldirung, Zweckbestimmungserkldrung, Sicherungszweckver-
einbarung; zob. np. P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 15; C. Clemente, [przyp. 11],
nb 344; G. Schleiffer, Ldnderbericht Deutschland, w: Flexibilitit der Grundpfand-
rechte in Europa, Schriftenreihe des Verbandes Deutscher Pfandbriefbanken (VDP), red.
O. Stocker, t. 1, Berlin 2006, s. 94; R. Schmidt, Sachenrecht 11, ,,Grasberg bei Bremen”
2006, nb 493, 495; M. Jaschinska, [przyp 14], s. 139; D. Eick mann, w: Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, t. 6, Sachenrecht, Miinchen 2004, § 1191 nb 13;
F.Baur,R. Stiirner, [przyp. 11], § 45 nb O.

19 Zob. pkt VIL.2.

2D.Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 13.

2L Por. R. Schmidt, [przyp. 18], nb 500.
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ustawowej akcesoryjno$ci charakterystycznej dla hipoteki??. Akcesoryjno$é
ustawowa zostaje zastapiona umowa stron. Dtug gruntowy nie traci przez to
swojego nieakcesoryjnego charakteru, gdyz jego zwiazanie z wierzytelno-
scia nastgpuje jedynie na ptaszczyznie obligacyjne;.

W prawie niemieckim brak jest przepisow regulujacych tres¢ umowy
zabezpieczajacej. Ustawodawca pozostawil tutaj stronom duza swobodg jej
ksztaltowania. Tre§¢ umowy zostata wypracowana przez doktryng, praktyke
bankowa oraz orzecznictwo. Na tej podstawie przyja¢ mozna, ze umowa
zabezpieczajaca powinna przede wszystkim: 1) wskazywaé zabezpieczone
wierzytelnosci; 2) okreslac cel 1 skutki $wiadczenia; 3) ustalac czas, na ktory
zostala zawarta umowa, warunki jej wypowiedzenia 1 skutki rozwiazania,
4) regulowa¢ warunki 1 sposob zaspokojenia z nieruchomosci obciazone]
dhlugiem gruntowym; 5) a w przypadku kilku zabezpieczen rozstrzyga¢ ko-
lejnos¢ korzystania z nich; 6) zawiera¢ zasady rozliczenia nadwyzki uzyska-
nej w postgpowaniu egzekucyjnym, a takze 7) regulowac¢ zwrot dtugu grun-
towego, w tym 8) ustala¢ reguty rozporzadzania roszczeniem o jego zwrot.

III. FORMA

Umowa zabezpieczajaca moze by¢ zawarta w dowolnej formie? i nie
jest zalezna od formy innych czynnosci, w szczego6lnosci ani od formy umo-
wy ustanawiajacej dlug gruntowy, ani tez od o$wiadczenia o dobrowolnym
poddaniu si¢ egzekucji, sktadanego — stosownie do § 794 ust. 1 pkt 5 ZPO**
— w formie aktu notarialnego®. Jezeli jednak umowa zabezpieczajaca nie
jest sporzadzana samodzielnie, to jej forma moze by¢ w praktyce determino-
wana przez czynnosci, z ktorymi jest dokonywana?®. Zawarcie umowy za-

2K.Reischl, w: Juris Praxiskommentar BGB, t. 3, red. M. Martinek, Saarbriicken
2008, § 1191 nb 22; W. Brehm, Ch. Berger, Sachenrecht, Tiibingen 2006, § 18 nb 18.

2P Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 15; H. Wieling, [przyp. 11], s. 477;
G. Schleiffer, [przyp. 18], s. 94; R. Schmidt, [przyp. 18], nb 500; S. Kircher,
Grundpfandrechte in Europa, Berlin 2004, s. 58; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vor-
bem zu §§ 1191 ff, nb 162; H. Konzen, w: H. Soergel (begr.), Biirgerliches Gesetzbuch,
Bd. 16, Sachenrecht 3, Stuttgart 2001, § 1191 nb 7.

24 Kodeks postepowania cywilnego (Zivilprozessordnung) z 12 IX 1950 r. (BGBL. I,
s. 455) w wersji z 5 XII 2005 r. (BGBI. 1, s. 3202; 2006 1, s. 431; 2007 1, s. 1781), ostatnio
zmieniony przez art. 29 ustawy z 17 XII 2008 r. (BGBI. 1, s. 2586).

25 Orzeczenie Federalnego Sadu Najwyzszego (Bundesgerichtshof, dalej: BGH) z 3 VI
1997 1. (XI ZR 133/96), juris nb 17, ,,Neue Juristische Wochenschrift” (dalej: NJW) 1997,
z.35,s.2320 i n.

2H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 162.
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bezpieczajacej w formie ustnej?’ lub nawet per facta concludentia®® — choé
teoretycznie mozliwe* — wystepuje bardzo rzadko. Powszechnie stosowana
jest forma pisemna®’. Dotyczy to zazwyczaj jedynie oswiadczenia dajacego
zabezpieczenie. Wymagane do zawarcia umowy ztozenie zgodnego oswiad-
czenia woli drugiej strony nast¢puje z reguly konkludentnie (milczaco). Jego
zewngtrznym wyrazem jest przyjecie dokumentu zawierajacego podpisane
przez dajacego zabezpieczenie o$§wiadczenie ztozone na zadanie przyjmuja-
cego zabezpieczenie (§ 151 BGB)3!.

W praktyce bankowej stosowane sa czesto jednolite formularze umow-
ne*. Ogranicza to mozliwo$¢ swobodnego uzgodnienia treSci umowy
1 sprzyja jej jednostronnemu ksztalttowaniu przez instytucje kredytowe, kto-
re maja tendencje do regulowania jedynie swoich praw oraz obowiazkow
kredytobiorcow. Obserwuje si¢ przy tym sztuczne rozdzielanie postanowien
umownych 1 zapisywanie ich w oddzielnych dokumentach. Czg$¢ z nich
znalez¢ mozna w umowie kredytowej, inne sa regulowane w dokumencie
ustanawiajacym dlug gruntowy, a jeszcze inne znajduja si¢ w dodatkowym,
odrebnym dokumencie (tzw. Side-Letter). Wszystko to utrudnia odtworzenie
petnej tresci umowy. W konsekwencji dokumenty te nie korzystaja z domnie-
mania kompletnosci. Dlatego zawsze nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny
zamiar stron 1 cel umowy, anizeli opiera¢ si¢ na jej pisemnym brzmieniu,
a oswiadczenia woli stron ttumaczy¢ przy zastosowaniu klauzul generalnych,
biorac szczegblnie pod uwage ochrong osoby dajacej zabezpieczenie®.

Tre$¢ umowy zabezpieczajacej** nie podlega wpisowi do ksiegi wie-

27 Zob. orzeczenie wyzszego sadu krajowego (Oberlandesgericht, dalej: OLG) Celle
z 22 11 1995 r. (3 U 29/94), ,,Wertpapier-Mitteilungen — Zeitschrift fiir Wirtschafts- und
Bankrecht” (dalej: WM) 1995, z. 23, s. 1014 i n.

28 BGH z 28 X 2003 r. (XI ZR 263/02), NJW 2004, z. 3,s. 158 in.; BGHz 2 X 1990 .
(XTI ZR 205/89), juris nb 14, ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” (dalej: DNotZ) 1992, z. 1,s. 51 in;
orzeczenie sadu krajowego (Landgericht, dalej: LG) Karlsruhe z 13 T 1994 1. (2 O 250/93),
DNotZ 1995, z. 11, 5. 892 i n.; H. Kon zen, [przyp. 23], § 1191 nb 7.

2 Zob.np. W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 24.

39D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 71.

3IC. Clemente, [przyp. 11], nb 311.

32 Wzory formularzy bankowych — zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 477 i n.

3 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 162.

34Zob. BGH z 30 IV 1985 r. (X ZR 34/84), juris nb 17, NJW 1986, z. 1-2, s. 53 i n;
R. Schmidt, [przyp. 18], nb 500; M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 139; F. Baur,
R. Stiirner, [przyp. 11], § 45 nb 36, twierdza, ze wpisanie umowy zabezpieczajacej do
ksiggi wieczystej, a takze umieszczenie w niej dtugu gruntowego pod nazwa ,,zabezpiecza-
jacy dtug gruntowy” nie jest mozliwe, poniewaz wskazywatoby to na jego akcesoryjnosc,
co byloby sprzeczne z jego natura prawna; odmienie: J. Wilhelm, Die mafigebliche
Einrede bei der Anwendung des § 1157 BGB auf die Sicherungsgrundschuld, NJW 1983,
z. 51, s. 2920.
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czystej; wpisane moga by¢ natomiast wynikajace z niej zarzuty®. Jednakze
w Swietle ostatniej nowelizacji kodeksu cywilnego, w wyniku ktorej w sto-
sunku do dlugu gruntowego wytaczono zastosowanie § 1157 zd. 2 BGB,
a tym samym mozliwos¢ jego nabycia w dobrej wierze, wolnego od zarzu-
tow z umowy zabezpieczajacej, wpis taki stracit praktyczne znaczenie®®.

IV. STRONY

Stronami umowy zabezpieczajacej sa dajacy 1 przyjmujacy zabezpiecze-
nie*’. Dajacym zabezpieczenie jest osoba, ktora jako zabezpieczenie udo-
stgpnia dlug gruntowy, a przyjmujacym zabezpieczenie ten, na rzecz ktorego
jest on udostepniany.

1. DAJACY ZABEZPIECZENIE

Jezeli wlasciciel ustanowil na swojej nieruchomosci dlug gruntowy w celu
zabezpieczenia zaciagnigtego przez siebie kredytu, to wskazanie osoby daja-
cej zabezpieczenie nie budzi watpliwosci. Wiasciciel nieruchomosci nie musi
by¢ jednak tozsamy z kredytobiorca. Sytuacja taka wystapi, gdy wierzytelnos¢
zostanie zabezpieczona dlugiem gruntowym na nieruchomosci nalezacej do
osoby trzeciej. W takim przypadku pojawia si¢ pytanie, kogo — kredytobiorce
czy wlasciciela obciazonej nieruchomos$ci — nalezy uznaé za dajacego zabez-
pieczenie®. W tej kwestii brak jest jednomys$lnosci, cho¢ jej rozstrzygnigcie
ma zasadnicze znaczenie dla pozycji prawnej obu podmiotow.

35Zob. BGH z 30 IV 1985 r. (X ZR 34/84), juris nb 17, NJW 1986, z. 1-2, s. 53 i n;
P.Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 13; W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb
24; szerzej H. Wolfsteiner, [przyp. 11], § 1191 nb 8 in; taktezF. Baur,R. Stiirner,
[przyp. 11], § 45 nb 36.

36 Zob. pkt VII.2.

37Zob.np. H. Gaberdiel, M. Gladenb e ck, Kreditsicherung durch Grundschul-
den, Berlin 2008, nb 630.

38 Na marginesie odnotowaé trzeba, ze jako osobe dajaca zabezepieczenie mozna braé¢
pod uwage rowniez osobg trzecia. Wystapienie takiej sytuacji — cho¢ teoretycznie mozli-
we — nie ma znaczenia praktycznego; H. Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37],
nb 644; zob. jednak BGH z 10 XI 1989 r. (V ZR 201/88), NJW 1990, z. 9, s. 576 i n.;
C.Clemente, [przyp. 11], nb 297.

3% Dajacy zabezpieczenie jest osoba uprawniona do zwrotu dlugu gruntowego po od-
padnigciu celu zabezpieczenia; tylko on moze dokonac cesji roszczenia o zwrot dlugu
gruntowego; musi wyrazi¢ zgodg na rozszerzenie celu zabezpieczenia; wreszcie tylko przy
tozsamosci dajacego zabezpieczenie i dtuznika osobistego mozliwe jest szerokie okreslenie
celu zabezpieczenia; H. Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 633.
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A. Dhuznik osobisty

Cze$¢ doktryny*, a takze orzecznictwa*' za dajacego zabezpieczenie
uznaje kredytobiorce (dtuznika osobistego). Zwolennicy tego pogladu ar-
gumentuja, ze to wlasnie na kredytobiorcy, a nie wlascicielu nieruchomosci,
spoczywa obowiazek ustanowienia zabezpieczenia i to on uzgadnia z kre-
dytodawca jego warunki. Oferujac nieruchomos$¢ osoby trzeciej jako zabez-
pieczenie wierzytelnosci, kredytobiorca jest zobowigzany podja¢ wiele in-
nych niezbednych czynnosci, w tym przygotowa¢ wymagana dokumentacje.
Podnosi sig przy tym, ze strony czynnos$ci rozporzadzajacej — ustanawiajacej
dlug gruntowy — nie musza by¢ tozsame ze stronami umowy zabezpieczaja-
cej*, a uzgodnienia kredytobiorcy z wiascicielem nieruchomosci dotyczace
zasad, na jakich ten ostatni zgodzit si¢ udzieli¢ zabezpieczenia rzeczowego,
sa z punktu widzenia umowy zabezpieczajacej bez znaczenia®. W przypadku
odpadnigcia celu zabezpieczenia roszczenie o zwrot dlugu gruntowego przy-
stugiwaloby wigc kredytobiorcy, od ktorego wtasciciel nieruchomosci — do-
piero na podstawie wewnetrznego stosunku, do ktérego kredytodawca nie ma
z regulty wgladu — moglby domagac¢ sie jego zwrotu. Dla poparcia przyjgtej
tezy wskazuje si¢ sytuacje, w ktorej kredytobiorca wykorzystuje do zabez-
pieczenia kredytu dlug gruntowy, ktory w tym wtasnie celu zostat wezesniej
ustanowiony na jego rzecz przez wlasciciela nieruchomosci. Skoro w takim
przypadku kredytobiorca uznawany jest — nawet przez reprezentantdw od-
miennego stanowiska** — za dajacego zabezpieczenie, to jego pozycja nie
powinna ulec zmianie, gdy witasciciel, kierujac si¢ wzgledami praktycznymi,
ustanawia dtug gruntowy bezposrednio na rzecz kredytodawcy®.

B. Dhuznik rzeczowy

Poglad ten spotkat sie w doktrynie z krytyka*®. Przeciwnicy takiej
wyktadni wskazuja, ze tezy dawnej linii orzecznictwa stracity na aktual-

40C.Clemente, [przyp. 11], nb 293 i n.; P. Biilow, Recht der Kreditsicherheiten,
Heidelberg 2007, nb 55; S. Kircher, [przyp. 23], s. 59 in.

“'BGH z 9 VII 1991 r. (XI ZR 218/90), juris nb 20 i n., NJW 1991, z. 49, s. 3141 i n.;
BGH z 8 XII 1988 r. (III ZR 107/87), juris nb 16, NJW 1989, z. 28, s. 1732 i n.; zob.
C.Clemente, [przyp. 11], nb 294.

“2Pp Biilow, [przyp. 40], nb 54.

$C.Clemente, [przyp. 11], nb 295.

44 Rzeczywiscie niespdjnie z dalszymi wywodami i nieprzekonujaco D. Reinicke,
K. Tiedtke, Kreditsicherung, Neuwied 2006, nb 1172 i n.

$S. Kircher, [przyp. 23], s. 59 in.

“Pp Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 16; D. Reinicke, K. Tiedtke, [przyp. 44],
nb 1176 in.; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 22; H. Wolfsteiner, [przyp. 11],
Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 205.
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nosci?’, oraz podnosza, ze nie chroni ona w wystarczajacy sposob intere-
sow wilasciciela, ktory czgsto z czysto altruistycznych powodow godzi sig
na obciazenie swojej nieruchomosci®®. W konsekwencji naraza si¢ on na
utrat¢ przedmiotu stanowiacego nierzadko dorobek catego zycia 1 juz z tego
wzgledu powinien mie¢ wptyw na okreslenie zakresu swojej odpowiedzial-
nosci. Tymczasem uznanie za dajacego zabezpieczenie jedynie kredytobior-
cy uniemozliwia takie dzialania; co wigcej, pozbawia wtasciciela nierucho-
mosci mozliwosci podniesienia zarzutow wynikajacych z umowy zabezpie-
czajacej, prowadzac w rezultacie do nieuzasadnionego uprzywilejowania
dtuznika osobistego. Dodatkowo podkresli¢ trzeba, ze uzgodnienia migdzy
dhuznikiem osobistym a rzeczowym dotyczace rodzaju i zakresu zabezpie-
czenia ustanowionego na rzecz wierzyciela nie musza pokrywac si¢ z trescia
umowy zabezpieczajacej*. W konsekwencji dluznik rzeczowy nie mogiby
zada¢ zwrotu dlugu gruntowego w przypadku odpadnigcia celu zabezpiecze-
nia (niewaznosci lub niedoj$cia umowy do skutku, czy tez splaty wierzytel-
nosci etc.). Zabezpieczajacy dlug gruntowy nie r6znitby si¢ zatem niczym od
samoistnego dlugu gruntowego.

Trudno tez przyjac¢, aby zamiarem ustawodawcy bylo dokonanie takie-
go zrdznicowania, w wyniku ktorego osoba przyjmujaca odpowiedzialnos¢
rzeczowa za cudzy dtug mialaby znalez¢ si¢ w gorszej sytuacji niz osoba,
w interesie ktorej takie zabezpieczenie zostalo udzielone. Przemawia to za
uznaniem wiasciciela za strong¢ umowy zabezpieczajacej, a przynajmniej
za jej ,,rzeczowego poreczyciela™®, Nic nie stoi tez na przeszkodzie, zeby
strong umowy zabezpieczajacej — obok kredytodawcy 1 wlasciciela nieru-
chomo$ci — byt rowniez kredytobiorca’!. Zatem w zalezno$ci od tego, czy
dluznik osobisty jest jednoczesnie dluznikiem rzeczowym czy tez jest nim
osoba lub osoby trzecie’?, umowa zabezpieczajaca bedzie mogta mie¢ cha-
rakter dwu- lub wielostronny.

Wigkszos¢ przedstawicieli doktryny wprost wskazuje, ze umowa za-
bezpieczajaca zawierana jest z wlascicielem obciazanej nieruchomosci®®

47 Tak w stosunku do BGH z 25 XI 1968 r. (III ZR 134/66), WM 1969, z. 8, s. 209 i n.:
H.Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 645.
M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 141.

“M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 142; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu
§§ 1191 ff, nb 204.

SOM. Jaschinska, [przyp. 14], s. 142.

SID.Reinicke, K. Tiedtke, [przyp. 44], nb 1171.

52 Tak w przypadku obciazenia nieruchomosci nalezacej do kilku wiascicieli lub usta-
nowienia dtugu tacznego na kilku nieruchomosciach.

3 H.Weber, [przyp. 10],5.277;R. Schmidt, [przyp. 18],nb 500; G.Schleiffer,
[przyp. 18],s.94in; W.Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 22; D. Reinicke,
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1 odroznia ja od umowy wierzyciela z dtuznikiem osobistym, na podstawie
ktorej ten ostatni ma zabezpieczy¢ swoje zobowiazania dtugiem gruntowym
(Sicherheitenbeschaffungsvertrag)®*. Taka umowa nie stanowi podstawy
prawnej do ustanowienia dtugu gruntowego, a jedynie zobowiazuje do pod-
jecia odpowiednich dziatan w tym kierunku®. Sytuacja wyglada analogicz-
nie jak przy umowie porgczenia, gdzie stronag umowy nie jest dtuznik gtow-
ny (kredytobiorca), lecz osoba trzecia, ktora wyrazita zgode na udzielenie
poreczenia (poreczyciel)®. W przypadku przeniesienia istniejacego dtugu
gruntowego na zabezpieczenie, mamy do czynienia z dwiema odr¢gbnymi
umowami zabezpieczajacymi®’. Za strony umowy zabezpieczajacej uwaza
si¢ wowczas dotychczasowego oraz nowego uprawnionego z dtugu grun-
towego.

Warto w tym miejscu zwrdci¢ rOwniez uwage na ust. 1a, dodany ostatnio
do § 1192 BGB, ktory wydaje si¢ przesadzac, ze w razie watpliwosci 1 co
do zasady za osobe¢ dajaca zabezpieczenie nalezy uzna¢ wilasciciela nieru-
chomosci. Stusznie wskazuje si¢ jednak, ze nowa regulacja nie rozstrzyga
kwestii zmiany wia$ciciela obcigzonej nieruchomosci®®. Tymczasem zmiana
wlasciciela nie ma bezposredniego wplywu na tre§¢ umowy zabezpieczaja-
cej, w szczegdlnosci nie skutkuje automatycznym przystapieniem nowego
wlasciciela do umowy zabezpieczajacej 1 uznaniem go za dajacego zabezpie-
czenie®. Skutek taki wystapi dopiero w przypadku przystapienia do umowy
zabezpieczajacej®’, co moze nastapi¢ rowniez konkludentnie®!.

Pamigtac trzeba tez, ze obowiazek okreslenia osoby dajacej zabezpie-
czenie cigzy na stronach. Przy odpowiednim uksztattowaniu umowy®, daja-
cym zabezpieczenie moze okaza¢ si¢ kredytobiorca sam lub wraz z wtasci-

K. Tiedtke, [przyp. 44], nb 1171, 1175; H. J. Lwowski, H. Merkel, Kreditsicherhei-
ten, Berlin 2003, s. 134.

K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 48, 57; H. Wieling, [przyp. 11], s. 477.

3 K.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 48.

6Zob.D.Reinicke, K. Tiedtke, [przyp. 44], nb 1176.

57 Zob. przyktad w: W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 22.

38 Wskazuje nato C. Clemente, [przyp. 17], s. 595, ktory ponadto zarzuca ustawo-
dawcy — z powotaniem si¢ na orzecznictwo — nieuwzglednienie takze innych sytuaciji,
w ktorych wtasciciel nie jest dajacym zabezpieczenie.

H.Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 631, 634, 928 in.; D. Eick-
mann, [przyp. 18], § 1191 nb 21, 103, 143; H. Kon zen, [przyp. 23], § 1191 nb 37.

®OH.Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 636.

1 Tak w przypadku uwzglednienia w cenie kupna nieruchomosci wysokosci zabez-
pieczonego dtugiem gruntowym kredytu; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu
§§ 1191 ff, nb 189.

62 Na przyklad przez wskazanie osoby uprawnionej do zadania zwrotu dlugu grunto-
wego.
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cielem nieruchomosci®. Jezeli strony nie uregulowaly tej kwestii w umowie,
to okreSlenie osoby dajacej zabezpieczenie nastepuje w drodze wyktadni®.
Ustalajac rzeczywista wolg stron, nalezy uwzgledni¢ rozktad ryzyka, a takze
tres¢ § 1192 ust. 1a BGB.

2. PRZYJMUJACY ZABEZPIECZENIE

Ustalenie osoby przyjmujacego zabezpieczenie nie wywotuje kontro-
wersji, gdyz jest ona prawie zawsze tozsama z wierzycielem®. W przypadku
braku takiej tozsamos$ci powstaje migdzy nabywca dtugu gruntowego a wie-
rzycielem stosunek powiernictwa®. Osoba przyjmujaca zabezpieczenie jest
nabywca dtugu gruntowego 1 jednoczesnie adresatem roszczen, ktére moga
wynika¢ z umowy zabezpieczajacej i by¢ podnoszone przez dajacego zabez-
pieczenie. W przypadku przeniesienia dlugu gruntowego nabyweca nie staje
si¢ automatycznie strong umowy zabezpieczajacej, nawet jesli nabywa jed-
noczesnie zabezpieczong wierzytelnos¢. W celu osiagnigcia takiego skutku
wymagane jest wyrazenie zgody trzech podmiotoéw: dajacego i1 przyjmujace-
go zabezpieczenie oraz nabywcy dtugu®’. W dotychczasowym orzecznictwie
1 dokrynie przyjmowato sig, ze przeniesienie dlugu gruntowego z jednoczes-
nym przelewem wierzytelno$ci nie zawiera dorozumianej zgody na przejecie
zobowiazan cedenta wynikajacych z umowy zabezpieczajacej®®. Niemniej
w wyniku ostatniej nowelizacji zarzuty, ktore przystuguja wtascicielowi na
podstawie umowy zabezpieczajace] zawartej z dotychczasowym wierzycie-
lem albo ktére powstana z umowy zabezpieczajacej, moga by¢ podnoszone
przeciwko kazdemu nabywcy dlugu gruntowego (§ 1192 ust. 1a BGB).

P Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 16.

%M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 141.

H.Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 632, 992.

P Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 18; M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 143;
H.J.Lwowski, H Merkel, [przyp. 53], s. 24.

87C.Clemente, [przyp. 11], nb 291.

8 BGH z 25 X 1984 r. (IX ZR 142/83), juris nb 29, NJW 1985, z. 14, s. 800 i n.; BGH
z 21 11 1967 r. (VI ZR 144/65), WM 1967, z. 23, s. 566 i n.; C. Clemente, [przyp. 11],
nb 291, 745.
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V. CEL ZABEZPIECZENIA

1. TRESC I ZAKRES

Precyzyjne okreslenie celu zabezpieczenia ma dla dajacego zabezpie-
czenie priorytetowe znaczenie®. Tymczasem tre$¢ i zakres zabezpieczenia
nie zostaty przez ustawodawce uregulowane. Decydujace znaczenie ma za-
tem wyktadnia umowy, ktorej tres$¢ strony — w granicach swobody umow’°
— moga swobodnie ksztattowac. Szeroko 1 nieprecyzyjnie okreslony cel
zabezpieczenia moze jednak prowadzi¢ do sprzecznego z wola dajacego za-
bezpieczenie rozszerzenia zakresu jego odpowiedzialno$ci. Sprzyjaja temu
znajdujace si¢ w obrocie wzory uméw w postaci formularzy bankowych.
Okreslony w nich cel zabezpieczenia obejmuje z reguty wszystkie istniejace
1 przyszte wierzytelnosci banku, w szczegdlnosci wynikajace z biezacego ra-
chunku, powstale z udzielonych kredytow, poreczen, weksla, a takze nabyte
w drodze cesji lub z mocy ustawy’!. Zabezpieczenie moze obejmowac jedna,
kilka, a nawet caty pakiet wierzytelnosci; moze by¢ tez ograniczone warun-
kiem lub terminem. Jego zakres moze — w przeciwienstwie do hipoteki —
rozciagac si¢ takze na surogaty wierzytelnosci’?. Przy tak szeroko okres$lo-
nym celu zabezpieczenia oraz tozsamosci dtuznika rzeczowego i osobistego
przyjmuje sig, ze zabezpieczenie obejmuje roszczenie wierzyciela z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia (w przypadku niewaznosci umowy kredy-
towej)’?, jak roOwniez roszczenie o naprawienie szkody (w przypadku nie-
wlasciwego wykonania zobowiazania)’*. Nie dotyczy to natomiast roszczen
z tytutu czynéw niedozwolonych oraz z bezpodstawnego wzbogacenia, kto-
re nie sa zwigzane z umowa kredytowa’. Zabezpieczenie nie rozciaga si¢

% Ze wzgledu na odmiennoéé konstrukcji prawnych przy okreslaniu zabezpieczo-
nych wierzytelno$ci nie obowiazuje charakterystyczna dla hipoteki zasada szczegodto-
wosci, zgodnie z ktora hipoteka moze zabezpiecza¢ jedynie oznaczona wierzytelnosc;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 60; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu
§§ 1191 ff, nb 33.

0 Granice swobody uméw zakreslaja np. § 134 oraz § 138 BGB.

"I Réwniez pojecie banku jest rozumiane szeroko i obejmuje wszystkie odzialy krajo-
we oraz przedstawicielstwa zagraniczne, M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 144.

2H.Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 33.

3BGH z 28 X 2003 r. (XI ZR 263/02), juris nb 21, NJW 2004, z. 3, s. 158 i n.; BGH
z 26 XI 2002 r. (XI ZR 10/00), juris nb 23, NJW 2003, z. 12, s. 885 i n.; BGH z 20 VI
2000 r. (XTI ZR 237/99), juris nb 33, NJW-RR 2000, z. 20, s. 1431 i n.; C. Clemente,
[przyp. 11], nb 510.

C.Clemente, [przyp. 11], nb 509.

SOLGKo6lnz 14 VI 1983 1. (22 U 11/83), WM 1984, z.2,s. 46in.;D. Eickmann,
[przyp. 18], § 1191 nb 78.
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w szczegoOlnosci na roszczenie z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia po-
wstatego w wyniku dokonania przez wierzyciela zwrotnego przelewu sumy
pienigznej, ktéra dluznik wczesniej uiscit z tytulu zaciagnigtego kredy-
tu, udzielonego na podstawie umowy kredytowej uznanej za niewazna’®.
W takim przypadku, gdy swiadczenie dokonane jest bez podstawy prawne;j
w wyniku btednej oceny stanu prawnego, celu zabezpieczenia nie mozna
rozszerzy¢ ani w drodze uzupeiniajacej wyktadni umowy, ani tez opierajac
si¢ na zasadzie uczciwosci 1 dobrej wiary (das Gebot von Treu und Glauben
— § 242 BGB)”". Trudno tez zaktada¢ zgodna wolg stron do objecia zabez-
pieczeniem roszczen odszkodowawczych z tytutu niewykonania umowy”’s.

Po6zZniejsza zmiana, rozszerzenie lub zamiana zabezpieczonych wierzy-
telno$ci moze nastapic¢ jedynie za zgoda dajacego zabezpieczenie™. Dlatego,
aby unikna¢ zwiazanych z tym dodatkowych czynnos$ci, w praktyce banko-
wej istnieje tendencja do szerokiego okreslania celu zabezpieczenia. Dhug
gruntowy — 0 czym wspomniano juz wczesniej — zabezpiecza woOwczas
nie tylko istniejace, ale rowniez wszystkie przyszte wierzytelnosci, w tym
nabyte od 0sob trzecich. Dopuszczalno$¢ tak szerokiego 1 nieprecyzyjnego
okreslenia celu zabezpieczenia moze w niektorych sytuacjach budzi¢ powaz-
ne watpliwosci. Brak ustawowej regulacji, ktora mogtaby stanowi¢ punkt
odniesienia do oceny postanowien zawartych w umowie zabezpieczajacej,
nie wyklucza poddania jej tresci kontroli odwotujacej si¢ bezposrednio do
klauzul generalnych®.

2. KLAUZULE ZASKAKUJACE

A. Definicja

Jezeli z ogbdlnych warunkow umownych wynika, ze dtug gruntowy ma
zabezpiecza¢ wierzytelno$ci niezwiazane z celem jego ustanowienia, to po-
stanowienia takie uznawane s za tzw. klauzule zaskakujace (iiberraschen-

K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 62.

"7 OLG Frankfurt z 26 X 2005 r. (12 U 39/05), juris nb 11, NJW-RR 2006, z. 7, s. 447 i n.

BH. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 33.

7 Zob.np. M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 143.

89 Dopuszczalno$¢ takiej kontroli w $wietle § 307-309 BGB jest w literaturze i orzecz-
nictwie sporna; za ich stosowaniem wraz z omowieniem rozbieznosci pogladow wyczer-
pujaco H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 40 i n.; odmiennie BGH
z20 1112002 r. (IV ZR 93/01), juris nb 14, NJW 2002, z. 37, s. 2710 i n.; BGH z 20 1T 1987 r.
(V ZR 249/85), juris nb 16, zbidr orzeczen Federalnego Sadu Najwyzszego w sprawach
cywilnych (Sammlung der Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen, dalej:
BGHZ) 100, s. 82 in.; K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 146.
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de Klauseln), co skutkuje ich niewaznos$cia (§ 305¢ ust. 1 BGB). Zgodnie
z utrwalonym orzecznictwem postanowienia zawarte w ogolnych warunkach
umownych maja charakter zaskakujacy, jezeli wyraznie odbiegaja na nieko-
rzy$¢ od oczekiwan strony, ktora biorac pod uwage okolicznosci 1 dzialajac
rozsadnie nie powinna byla si¢ z nimi liczy¢®. Oczekiwania strony okre-
sla si¢ zarowno na podstawie ogolnych, jak 1 indywidualnych okolicznosci
towarzyszacych zawarciu umowy®?. Szczegolnie problematyczne sa posta-
nowienia umowne, zgodnie z ktorymi witasciciel nieruchomosci przyjmuje
odpowiedzialnos$¢ rzeczowa nie tylko za istniejace, ale rOwniez za wszystkie
przyszte wierzytelnosci. Dopuszczalnos¢ takich klauzul zalezy od tego, czy
dhlug gruntowy zabezpiecza zobowiazania wtasne wiasciciela nieruchomosci
lub zobowigzania 0so6b trzecich.

B. Tozsamo$¢ duznikow

W przypadku tozsamosci dtuznika osobistego (kredytobiorcy) 1 rzeczo-
wego (wlhasciciela obcigzonej nieruchomosci) orzecznictwo dopuszcza sze-
roki zakres odpowiedzialnosci®’. Taka jest tez od dawna praktyka bankowa.
U podstaw takiego stanowiska lezy przekonanie, ze tak zakreslony cel za-
bezpieczenia nie jest dla dluznika zaskakujacy, poniewaz zwigzane z tym
ryzyko jest mu znane, ma on wpltyw na jego ksztattowanie i1 uniknigcie
w przysztosci®®. Ponadto szerokie okreslenie celu zabezpieczenia jest czg-
sto rowniez w interesie dtuznika®. Wtasciciel nieruchomog$ci musi sig liczy¢
z tym, ze ustanowiony dlug gruntowy bedzie wykorzystany przez bank do
zabezpieczenia przysztych wierzytelnosci®®. Zabezpieczone wierzytelno$ci
musza jednak powsta¢ w wyniku czynnosci prawnej. Wytaczone sa roszcze-
nia z czynow niedozwolonych®’, a wierzytelno$ci bankowe moga by¢ objete
zabezpieczeniem tylko wtedy, gdy powstaty w ramach zwyktej dziatalnosci
banku®. Nabywanie wierzytelnosci, ktorych zbywca nie jest w stanie sku-

81 BGH z 28 111 1995 r. (XI ZR 151/94), juris nb 13 i n., NJW 1995, z. 25, s. 1674 i n.

$2BGH z 3012001 r. (XI ZR 118/00), juris nb 22, NJW 2001, z. 19, s. 1417 i n.; BGH
z 6 XII 1984 r. (IX ZR 115/83), juris nb 13, NJW 1985, z. 15, s. 848 i n.

8 BGH z 20 111 2002 r. (IV ZR 93/01), juris nb 16, NJW 2002, z. 37, s. 2710 i n.

84 BGH z 23 V 2000 r. (XI ZR 214/99), juris nb 12, DNotZ 2001, z. 2, s. 119 i n.

D.Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 30.

8 BGH z 8 V 1987 r. (V ZR 89/86), juris nb 15, NJW 1987, z. 36, s. 2228 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 149.

8YBGH z 8 V 1987 r. (V ZR 89/86), juris nb 16, NJW 1987, z. 36, s. 2228 i n.;
M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 144.

88 BGH z 21 XII 1984 r. (V ZR 204/83), juris nb 6, NJW 1985, z. 15, s. 849 i n.; por.
H.J.Lwowski, H Merkel, [przyp. 53], s. 135.
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tecznie egzekwowac, z zamiarem wykorzystania posiadanego dtugu grun-
towego do ich zabezpieczenia, uzna¢ nalezy — jako dzialanie w interesie
osoby trzeciej, niemajace nic wspolnego z celem zabezpieczenia — za nie-
dopuszczalne®.

C. Brak tozsamosci dtuznikow

Bardziej restrykcyjne stanowisko reprezentowane jest w orzecznictwie
w przypadku braku tozsamosci dtuznikow. Postanowienia umowne, zgodnie
z ktorymi dhug gruntowy ma stuzy¢ zabezpieczeniu wszystkich (terazniej-
szych 1 przysztych) roszczen kredytodawcy wobec kredytobiorcy niebgdace-
go wlascicielem obciazanej nieruchomosci, uwaza si¢ za zaskakujace®. Takie
stanowisko jest konsekwencja zatozenia, ze bez jednoznacznego okreslenia
zakresu zabezpieczenia nieobyty w obrocie prawnym wtasciciel nierucho-
mosci nie jest w stanie oceni¢ rzeczywistych skutkow przedtozonego mu do
podpisu na standardowym formularzu o$§wiadczenia®!; jednocze$nie z reguty
nie zamierza on ponosi¢ odpowiedzialno$ci za przyszte zobowiazania osoby
trzeciej, na ktorych powstanie i zakres nie ma zadnego wptywu. Dotyczy to
rowniez wlasciciela bedacego matzonkiem kredytobiorcy®. Za zaskakujace
uznaje si¢ w szczegolnosci klauzule rozszerzajace zakres odpowiedzialnosci
rzeczowe] jednego matzonka na wszystkie przyszte zobowigzania drugiego
matzonka, w sytuacji gdy matzonkowie sa wspotwlascicielami obciazane;j
nieruchomosci, a dtug gruntowy miat stuzy¢ jedynie zabezpieczeniu okre-
$lonego wspdlnego zobowiazania®. Takie ograniczenie odpowiedzialnosci
dotyczy nie tylko wspdtmalzonkéw, ale chroni takze wszystkich innych
wspoOtwlascicieli nieruchomosci®™.

D. Skutki niewaznos$ci

Niewaznoscia dotknigta jest tylko ta czg$¢ umowy zabezpieczajacej,
ktora ma charakter zaskakujacy, a wiec w powyzszym przykladzie posta-

8 BGH z 28 1V 1987 r. (VI ZR 1/86, VI ZR 43/86), juris nb 19 i n., NJW 1987, z. 47,
$.2997 in.; M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 144.

BGH z 20 III 2002 r. (IV ZR 93/01), juris nb 16, NJW 2002, z. 37, s. 2710 i n.;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 52.

' BGH z 30 12001 r. (XI ZR 118/00), juris nb 22, NJW 2001, z. 19, s. 1417 i n.; BGH
z 12 XI1 1986 1. (V ZR 282/85), juris nb 15, BGHZ 99, 5. 203 in.; K. Reischl, [przyp. 22],
§ 1191 nb 150.

2BGH z 23 V 2000 r. (XI ZR 214/99), juris nb 12, DNotZ 2001, z. 2, s. 119 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 152.

% BGH z 18 XI 1988 r. (V ZR 75/87), juris nb 22, BGHZ 106, s. 19 i n.; D. Eick-
mann, [przyp. 18], § 1191 nb 34.

*K.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 156.
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nowienie, ktére rozszerza odpowiedzialno$¢ jednego wspdiwlasciciela na
wszystkie przyszte zobowiazania drugiego wspotwlasciciela®. Na miejsce
niewaznych postanowien umownych wstepuja postanowienia, ktore zosta-
tyby przez strony uzgodnione przy wlasciwym rozwazeniu wzajemnych
interesow, zgodnie z zasada uczciwosci 1 dobrej wiary. Z reguty bedzie to
prowadzi¢ do ograniczenia celu zabezpieczenia do bezposredniej przyczyny
ustanowienia dlugu gruntowego®s.

E. Utrata zaskakujacego charakteru

Postanowienie umowne traci swoj zaskakujacy charakter, jezeli: 1) da-
jacy zabezpieczenie 1 osoba trzecia sg ze soba osobiscie 1 gospodarczo tak
scisle powiazani, ze ryzyko przyszlych zobowiazan zabezpieczonych dtu-
giem gruntowym byto dla dajacego zabezpieczenie przewidywalne i moz-
liwe do uniknigcia; 2) w ramach prowadzonych rokowan zwrocono uwage
na rozszerzenie odpowiedzialnosci rzeczowej lub 3) dajacy zabezpieczenie
jest przedsiebiorca znajacym si¢ na dziatalnosci kredytowej®’. Szerokie
uksztaltowanie odpowiedzialnosci bedzie w szczegdlnosci wiazace, jezeli
z indywidualnie i szczegotowo przekazanych informacji lub z caloksztattu
okolicznosci wynika, ze dtuznik w petni Swiadomie wyrazit na to zgodg. Nie
wystarczy jednak samo podpisanie przez niego dodatkowego formularza,
w ktorym zwrdcono uwage na rozszerzenie zakresu zabezpieczenia 1 na ob-
jecie nim wszystkich istniejacych i przysztych wierzytelno$ci®®.

F. Ci¢zar dowodu

W razie sporu wierzyciel musi wykazaé, ze zakres odpowiedzialno$ci
zostal jasno sformutowany 1 przedstawiony dluznikowi w sposob dla niego
zrozumiaty. Na nim spoczywa tez obowiazek wyjasnienia wszelkich wat-
pliwosci interpretacyjnych (§ 305c ust. 2 BGB). Wierzyciel musi tez udo-
wodni¢ zakres 1 wysokos$¢ przysztych wierzytelno$ci. Nastepuje wigc od-

% BGH z 20 111 2002 r. (IV ZR 93/01), juris nb 20, NJW 2002, z. 37, s. 2710 i n.; BGH
z 18 X1 1988 1. (V ZR 75/87), juris nb 26, BGHZ 106, s. 19 i n.; krytycznie o orzeczeniu
BGH z 20 IIT 2002 r.: C. Clemente, Unwirksamkeit einer Klausel zur Sicherung der
Verbindlichkeiten eines Miteigentiimers durch Grundschuld am eigenen Miteigentumsanteil
(BGH 20.3.2002 — IV ZR 93/01), ,,Entscheidungen zum Wirtschaftsrecht” (dalej: EWiR)
2002, z. 18, s. 810.

% BGH z 4 X 1995 r. (XI ZR 215/94), juris nb 23, BGHZ 131,s.551in.; K. Reischl,
[przyp. 22], § 1191 nb 160.

" BGH z 1 VI 1994 r. (XI ZR 133/93), juris nb 12, NJW 1994, z. 33, s. 2145 i n.; BGH
z 20 11 1987 r. (V ZR 249/85), juris nb 19, BGHZ 100, s. 82 i n.; por. H. Wolfsteiner,
[przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 54.

S BGH z 4 X 1995 1. (XI ZR 215/94), juris nb 21, NJW 1996, z. 3, s. 191 i n.



450 Arkadiusz Wudarski

wrocenie ci¢zaru dowodu, ktory co do nieistnienia lub braku wymagalnosci
wierzytelnosci obciaza dtuznika. Upatruje si¢ w tym pewnego wzmocnienia
ochrony wtasciciela nieruchomosci®.

VI. SPELNIENIE SWIADCZENIA

W zwiazku z niezalezno$cia dtugu gruntowego 1 wierzytelnosci przy
spetnieniu §wiadczenia moze powsta¢ watpliwos¢ co do celu zaptaty.
W szczegdlnosci przy tozsamosci wlasciciela nieruchomosci 1 kredytobiorcy
rodzi si¢ pytanie, czy S$wiadczenie nastgpuje z tytutu dtugu gruntowego czy
tez w celu sptaty zabezpieczonej nim wierzytelnos$ci. Przy odpowiedzi na to
pytanie istotne znaczenie ma ustalenie, czy kwestia ta zostata uregulowana
w umowie, a takze czy dtuznik okreslit cel §wiadczenia. Rozwazy¢ trzeba
tez cel $wiadczenia w przypadku braku tozsamosci dluznikdéw oraz okresli¢
skutek spelnienia §wiadczenia przez osobe trzecia.

1. POSTANOWIENIE UMOWNE

Strony w umowie zabezpieczajacej moga, a nawet — chcac uniknad
sporu — powinny okresli¢, na poczet ktorego z naleznych wierzycielowi
roszczen nalezy zaliczy¢ §wiadczenie dluznika. Takie postanowienie umow-
ne wylacza mozliwos¢ swobodnego okreslenia celu $wiadczenia przez
dhuznika'®. Nie moze on by¢ w szczegdlnosci zmieniony w drodze jedno-
stronnego o$wiadczenia woli. Udzielajac kredytu, bank z reguly zastrzega,
ze wplaty dokonywane przez dtuznika bgda zaliczane w pierwszej kolejno-
$ci na poczet wierzytelnosci, a nie na zabezpieczajacy je dlug gruntowy!'°!.
W ten sposob nie ulega uszczupleniu zabezpieczenie rzeczowe, ktore moze

by¢ wykorzystane w pelnym zakresie do zabezpieczenia pozostatych wierzy-

F.Baur, R. Stiirner, [przyp. 11], § 45 nb 14, przypis 4 wraz z powolanym tam
orzecznictwem.

00 BGH z 27 VI 1995 r. (XI ZR 213/94), juris nb 14, NJW-RR 1995, z. 20, s. 1257
in; BGH z 20 VI 1984 r. (VIII ZR 337/82), juris nb 22, NJW 1984, z. 42, s. 2404 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 109; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 111;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191, nb 68; F. Baur, R. Stiirner,
[przyp. 11], § 45 nb 44; odmiennie BGH z 28 V 1976 r. (V ZR 203/75), juris nb 33, NJW
1976, z. 51, s. 2340 i n.

' BGH z 13 1 1993 r. (XII ZR 212/90), juris nb 48, NJW-RR 1993, z. 7, s. 386 i n.;
zob. tez BGH z 11 X 1974 r. (V ZR 231/73), NJW 1974, z. 50, s. 2279 i n.; K. Reisch]l,
[przyp. 22], § 1191 nb 110.
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telnos$ci, rowniez tych, ktore dopiero powstana w przysztosci. Jednostronna
zmiana celu Swiadczenia moze by¢ dla wierzyciela niekorzystna rowniez
z punktu widzenia §wiadczen ubocznych (odsetek). Dlatego tez, jezeli dtuz-
nik, dokonujac ptatnosci, zmienia ustalony wczesniej sposob jej zarachowa-
nia 1 $wiadczy na poczet dtugu gruntowego, a nie na wierzytelnos¢, to wie-
rzyciel moze odmowié przyjecia $wiadczenia!®. Jednakze wptaty dokonane
pod grozba wszczgcia lub po wszczgciu postgpowania egzekucyjnego przez
osob¢ uprawniong z dlugu gruntowego sa zaliczane tylko na poczet dlugu
gruntowego nawet wtedy, gdy ustalono wczesniej inny sposob splaty!®.
W przeciwnym razie dziatania wierzyciela bytyby wzajemnie sprzeczne
Wierzyciel nie moze bowiem dochodzi¢ zaspokojenia z obciazonej dtugiem
gruntowym nieruchomosci, a jednoczesnie odmawiac¢ przyjecia Swiadczenia
na poczet dlugu gruntowego.

104

2. OSWIADCZENIE DEUZNIKA

Jezeli strony nie ustality w umowie celu $wiadczenia, to jego okresle-
nie zalezy od o$wiadczenia dtuznika, ktory dokonujac zaptaty moze wska-
za¢, ktore zobowiazanie chce wykonac (§ 366 ust. 1 BGB)!%. Oswiadczenie
dhuznika moze by¢ zlozone rowniez konkludentnie 1 wynika¢ z okolicznosci
sprawy, w szczegdlnosci z interesu strony!%. Okre$lenie celu $wiadczenia
bedzie wigzace rowniez wtedy, gdy dlug gruntowy zabezpiecza kilka wierzy-
telnosci obciazajacych réznych dtuznikow!". Jezeli jednak wihasciciel nieru-

102K Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 111; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem
zu §§ 1191, nb 66; jezeli jednak wierzyciel przyjmie takie Swiadczenie, to jest ono zaliczane
na wskazany przez dtuznika cel: D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 112; F. Baur,
R.Stiirner, [przyp. 11], § 45 nb 45.

13 BGH z 26 VI 1987 1. (V ZR 11/86), juris nb 16, NJW-RR 1987, z. 22, s. 1350 i n.;
BGH z 12 XI 1986 r. (V ZR 266/85), juris nb 20, NJW 1987, z. 14, 838 i n.; BGH z 25 III
1986 . (IX ZR 104/85), NJW 1986, z. 34,s. 2108 in.; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191
nb 117.

04 K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 112; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem
zu §§ 1191, nb 66.

1S BGH z 16 VI 1989 1. (V ZR 85/88), juris nb 8, NJTW-RR 1989, z. 17, s. 1036 i n.; BGH
z26 VI 1987 1. (V ZR 11/86), juris nb 15, NJW-RR 1987, z. 22,s. 1350 in.; K. Reisch]l,
[przyp. 22], § 1191 nb 106.

106 BGH z 27 VI 1995 r. (XI ZR 213/94), juris nb 16, DNotZ 1996, z. 12, s. 1026 i n.;
BGH z 28 V 1976 r. (V ZR 203/75), juris nb 33, NJW 1976, z. 51, s. 2340 i n.; D. Eick-
mann, [przyp. 18], § 1191 nb 113 i n.

07BGH z 27 VI 1995 r. (XI ZR 213/94), juris nb 16, DNotZ 1996, z. 12, s. 1026 i n.;
BGH z 16 VI 1989 r. (V ZR 85/88), juris nb 8, NJW-RR 1989, z. 17, s. 1036 i n.
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chomosci bedacy jednoczesnie dtuznikiem osobistym o$wiadcza, ze dokonuje
zaptaty z tytutu dlugu gruntowego, ktéry oprocz jego osobistych zobowiazan
zabezpiecza takze inne wierzytelnos$ci, to §wiadczenie nastepuje w pierwszej
kolejnosci w celu splaty jego wiasnego zadtuzenia, a nie 0sob trzecich!. Pod-
stawe takiej wyktadni stanowi zatozenie, ze dokonujacy zaptaty dziata w celu
osiagnigcia dla siebie jak najlepszego rezultatu'®. Przy tozsamosci dluznikow
z celu umowy zabezpieczajacej wynika, ze dokonanie sptaty dlugu gruntowe-

go prowadzi do wygasnigcia zabezpieczonej nim wierzytelnosci''®,

3. BRAK TOZSAMOSCI DLUZNIKOW

W przypadku braku tozsamosci dtuznikow przyjmuje sig, ze kazdy z nich
swiadczy w zakresie wlasnej odpowiedzialnos$ci: dluznik rzeczowy (wtasci-
ciel) na dtug gruntowy, a dluznik osobisty (kredytobiorca) na wierzytelnos¢.
W przypadku dokonania przez wtasciciela obcigzonej nieruchomosci zapta-
ty z tytutu dlugu gruntowego przechodzi on na niego'!'!' i powstaje tzw. dlug
gruntowy wilasciciela''?>. Wiasciciel nieruchomosci nie nabywa jednak ex
lege zabezpieczonej nim wierzytelnosci''®. Wierzytelnos$¢ ta tez nie wygasa,

198 BGH z 9 III 1999 r. (XI ZR 155/98), juris nb 16, NJW 1999, z. 28, s. 2043 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 107.

09K . Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 108.

H0BGH z 24 IX 1992 r. (IX ZR 195/91), juris nb 7, NJW 1992, z. 50, s. 3228 i n.;
BGH z9 V 1980 r. (V ZR 89/79), juris nb 15, NJW 1980, z. 40,s. 2198 in.; P. Bassenge,
[przyp. 16], § 1191 nb 35.

T Brak zgodnosci pogladow w kwestii, czy przejicie dtugu gruntowego na whasciciela
nastgpuje na podstawie § 1142 1 § 1143 BGB (poglad dominujacy: C. Clemente, [przyp.
11], nb 719 z powotanym tam orzecznictwem; zob. tez P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191
nb 10; H. Wieling, [przyp. 11], s. 465; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 107;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], § 1192 nb 18; H. Kon zen, [przyp. 23], § 1191 nb 44 in;
F. Baur, R. Stiirner, [przyp. 11], § 44 nb 24) czy podstaw¢ prawna przejscia stanowi
§ 1163 ust. 1 zd. 2 BGB (J. Wilhelm, [przyp. 2], nb 1826; E. L opau, Biirgerliches
Recht: Die nichtvalutierte Sicherungsgrundschuld am zwangsversteigerten Grundstiick,
JuS 1976, z. 5, s. 315, przypis 1; H. Westermann, Sachenrecht, Karlsruhe 1966, § 115
I12b; K. Kiichler, Die Sicherungsgrundschuld, Berlin 1939, s. 37), czy tez per analogiam
zastosowanie znajdg § 1168, § 1170 oraz § 1171 BGB (M. Wolff, L. Raiser, Sachen-
recht, ein Lehrbuch, Tiibingen 1957, § 156, s. 646 i n., przypis 11); catkiem odmiennie zob.
K. Reischl, [przyp. 11], s. 615.

12 BGH z 17 1X 2002 r. (VI ZR 147/01), juris nb 11, NJW-RR 2003, z. 1, s. 11 i n;;
BGH z 25 11T 1986 r. (IX ZR 104/85), NJW 1986, z. 34, s. 2108 i n.; BGH z 28 V 1976 r.
(V ZR 203/75), NJW 1976, z. 51,s. 2340 in.; P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 10, 36.

13'W tym przypadku nie znajdzie zastosowania § 1143 BGB; BGH z 12 XI 1986 r.
(V ZR 266/85), juris nb 23, DNotZ 1987, z. 8,s. 502 in.; K. Reischl, [przyp. 22], § 1191
nb 118; H. Weber, [przyp. 10], s. 284 i n.
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cho¢ zaspokojony wierzyciel nie moze dochodzi¢ jej zaplaty od dtuznika
osobistego, jezeli prowadzitoby to do podwodjnego zaspokojenia!', Wiasci-
ciel moze natomiast domaga¢ sie przeniesienia wierzytelnosci na siebie!'’.
Niespehienie tego zadania moze — przy odpowiedniej wyktadni umowy
zabezpieczajace] — uzasadnia¢ podniesienie zarzutu z § 273 BGB 1 wstrzy-
manie si¢ wilasciciela z zaptata do czasu dokonania cesji wierzytelnosci.
Bedzie to uzasadnione w szczegolnosci, jezeli ze stosunku wewngtrznego
wynika, ze osoba wylacznie zobowigzana do zaplaty jest dluznik osobisty,
a wlascicielowi — w przypadku dokonania zaptaty — przystugiwac bedzie
roszczenie zwrotne''°.

Analogicznie wyglada sytuacja w przypadku §wiadczen dokonywanych
przez dtuznika osobistego. Wplaty te sa zaliczane na poczet zabezpieczonej
dhlugiem gruntowym wierzytelnosci, ktora w wyniku splaty wygasnie (§ 362
BGB)!"". Nie prowadzi to do wygasniecia dtugu gruntowego!'®. Wraz ze spta-
ta wierzytelno$ci powstaje roszczenie o zwrot dtugu gruntowego!'’. Jezeli ze
stosunku wewnetrznego migdzy dtuznikami wynika, ze osoba wytacznie zo-
bowiazana do zaptaty jest wilasciciel, a dtuznikowi osobistemu przystuguje
roszczenie zwrotne, to moze on domagac sig cesji roszczenia o zwrot dlugu

lub przeniesienia dtugu, jezeli zostat on juz zwrocony wilascicielowi'?,

4. SWIADCZENIE OSOB TRZECICH

Zaspokojenie wierzyciela moze tez nastapi¢ przez osobe trzecia. Skutki
jej dziatania zaleza od tego, czy byla ona uprawniona do spetnienia §wiad-
czenia. Za uprawniona do zaspokojenia wierzyciela uwaza si¢ osobe, kto-

14 BGH z 12 XI 1986 r. (V ZR 266/85), juris nb 23, DNotZ 1987, z. 8, s. 502 i n.;
P.Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 36.

15 BGH z 23 VI 1982 r. (VIII ZR 333/80), juris nb 25, NJW 1982, z. 41, s. 2308 i n.

16 Przyjecie takiej konstrukcji prowadzi do takiego samego rezultatu, ktory w przy-
padku hipoteki zostal uregulowany w § 1143 BGB; K. Reisch, [przyp. 22], § 1191 nb 120.

P Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 37.

18 BGH z21 V 2003 r. (IV ZR 452/02), juris nb 15, BGHZ 155,s.63 in.;K.Reisch],
[przyp. 22], § 1191 nb 114, 122; odmiennie zob. BGH z 21 III 1975 r. (V ZR 154/74), juris
nb 23, BGHZ 64, s. 170 i n.; BGH z 19 111 1971 r. (V ZR 166/68), juris nb 21, BGHZ 56,
s. 22 in.

19 Por. BGH z 17 IX 2002 r. (VI ZR 147/01), juris nb 11, NJW-RR 2003, z. 1, s. 11 i n;;
H. Weber, [przyp. 10], s. 285.

120 por.P.Bassenge, [przyp. 16],§ 1191 nb37;F. Wenzel, w: H. Westermann,
Erman Biirgerliches Gesetzbuch, Koln 2008, § 1191 nb 87; przyjecie takiej konstrukeji
prowadzi do rezultatu, ktéry w przypadku hipoteki wynika z § 1164 BGB; K. Reisch]l,
[przyp. 22], § 1191 nb 125.
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ra w wyniku egzekucji prowadzonej z obciazonej nieruchomos$ci narazona
jest na niebezpieczenstwo utraty swojego prawa'?!. Takie samo uprawnienie
przystuguje rowniez posiadaczowi rzeczy, jezeli jest on przez egzekucjg na-
razony na utrat¢ jej posiadania (§ 268 w zw. z § 1150 oraz § 1192 ust. 1
BGB). W takiej sytuacji ani wierzyciel, ani dajacy zabezpieczenie nie moga
sprzeciwic¢ si¢ takiemu $wiadczeniu'??. Dokonanie przez uprawniona osobg
trzecia zaptaty z tytutu dlugu gruntowego powoduje ex lege jego przejscie na
te osobe (§ 268 ust. 3 zd. 1 BGB)!%.

Skutki $wiadczenia s zatem dalej idace niz w przypadku spetnienia
swiadczenia przez dluznika osobistego, ktory moze jedynie domagac si¢
cesji roszczenia o zwrot dtugu gruntowego. Roznica, ktora z praktycznego
punktu widzenia nia ma wigkszego znaczenia, wynika z celow Swiadczenia
oraz z odmiennej pozycji podmiotow spetniajacych §wiadczenie. W prze-
ciwienstwie do dluznika osobistego, osoba trzecia nie jest zobowiazana,
a jedynie uprawniona do $wiadczenia, ktore spetnia w celu ochrony swoje-
go prawa. Tymczasem dluznik osobisty jest odpowiedzialny calym swoim
majatkiem za sptatg wierzytelnosci 1 cho¢ zaptata z tytutu dlugu gruntowego
nie ma wpltywu na istnienie wierzytelnosci, to mozliwos¢ jej dochodzenia
przez wierzyciela zostaje w praktyce ograniczona do kwoty, ktora nie zostata
zaspokojona z dlugu gruntowego.

Podobny skutek nastapi w przypadku §wiadczenia przez osobg uprawnio-
na na poczet wierzytelnosci. Osoba ta nabgdzie wierzytelnos¢, ale bez dtugu
gruntowego!?*. Sptata wierzytelnosci nie naruszy istnienia nieakcesoryjnego
zabezpieczenia rzeczowego, jezeli jednak w ten sposdb cel zabezpieczenia
zostanie osiagnigty, to wymagalne stanie si¢ roszczenie o jego zwrot.

Wierzyciel moze zosta¢ zaspokojony takze przez osobe trzecia, ktora nie
byta uprawniona do $wiadczenia!®. W takim przypadku sptata dtugu grunto-
wego powoduje jednak jego przejscie na wlasciciela nieruchomosci, a nie na
osobe, ktora dokonata zaptaty'?®, w wyniku czego powstaje dtug gruntowy

21 BGH z 19 IX 1969 1. (V ZR 59/66), juris nb 17, NJW 1969, z. 50, s. 2237 i n.

122 postuluje sie, zeby konsekwencje takiego $§wiadczenia zostaty uregulowane w umo-
wie zabezpieczajacej. Z reguly dokonana wptata zastapi dlug gruntowy i postuzy jako
zabezpieczenie, przy czym wierzyciel zobowiazany bgdzie do dokonania jej bezpiecznej
lokaty kapitalowej (zob. § 1288 BGB); H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191,
nb 66.

123 Zob. BGH z 17 1II 1988 r. (IX ZR 79/87), juris nb 12, BGHZ 104, s. 26 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 17, 126.

124 Nie znajdzie tutaj zastosowania § 401 BGB; K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb
17, 128.

25BGH z 19 IX 1969 1. (V ZR 59/66), juris nb 17, NJW 1969, z. 50, s. 2237 i n.

126 BGH z 13 VII 1983 r. (VIII ZR 134/82), juris nb 23, NJW 1983, z. 44, s. 2502 i n.
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wiasciciela'?’. Nie ma to rowniez bezposredniego wplywu na istnienie wie-
rzytelno$ci'?®. Sptata wierzytelno$ci przez osobe nieuprawniona prowadzi
natomiast do jej wygasniecia; dlug gruntowy pozostaje nienaruszony, choc
wymagalne staje si¢ roszczenie o jego zwrot, jezeli cel zabezpieczenia zostat
osiagniety!'?’. Strony moga oczywiscie umownie przenies¢ dlug gruntowy
oraz wierzytelnos¢ na osobg, ktora spetnita Swiadczenie.

VII. ZARZUTY

1. RODZAJE ZARZUTOW

A. Klasyfikacja ogdlna

Punkt wyjScia do formulowania zarzutow przeciwko osobie uprawnione;j
z dhugu gruntowego stanowi wieloletnia doktryna i1 utrwalone orzecznictwo
dotyczace wierzyciela hipotecznego. Przy korzystaniu z tego bogatego do-
robku uwzglednic¢ trzeba specyfike dtugu gruntowego, w szczegodlnosci brak
akcesoryjnosci. Zarzuty mozna ogolnie podzieli¢ na dwie grupy: zarzuty
prawnorzeczowe oraz zarzuty dotyczace zabezpieczonej wierzytelnosci'®.
Zarzuty nalezace do pierwszej grupy okresla sig¢ jako berechtigungsbestrei-
tende Gegenrechte, drugie za$ jako die Rechtsdurchsetzung abwehrende Ge-
genrechte''. W ostatniej grupie mozna dodatkowo wyrozni¢ zarzuty, ktore
maja charakter pierwotny lub wtérny; pierwsze z nich wynikaja z natury
stosunku prawnego; drugie natomiast powstaja na tle okreslonego stanu fak-
tycznego. Zauwazy¢ tez nalezy, ze wtasciciel moze ponadto podnies¢ zarzut
popehnienia czynu niedozwolonego. Taka sytuacja wystapt w szczegdlno-
sci, gdy dlug gruntowy zostanie ustanowiony w wyniku oszustwa. Wtasci-
cielowi przystuguje woéwczas roszczenie o naprawienie szkody, co nastapi

27K.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 131; F. Wen zel, [przyp. 120], § 1191 nb 89;
P.Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 38.

128 Wierzytelno§¢ zostanie w takim przypadku tylko wtedy umorzona, jezeli taki
skutek zostal wcze$niej umownie uzgodniony; K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 132.

29K.Reischl, [przyp.22],§ 1191 nb 133; P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 38.

130 Zarzuty, ktore moga by¢ podnoszone w stosunku do pierwszego wierzyciela hi-
potecznego, dzieli si¢ natomiast na cztery grupy: 1) zarzuty przeciwko istnieniu prawa
rzeczowego; 2) zarzuty przeciwko zabezpieczonej wierzytelnosci; 3) zarzuty oparte na
podobnej do poreczyciela pozycji prawnej wilasciciela oraz 4) zarzuty wynikajace z po-
rozumien umownych migdzy wilascicielem a wierzycielem; D. Eick mann, [przyp. 18],
§ 1137 nb 4.

BID. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 94.
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w drodze restytucji naturalnej (§ 249 ust. 1 BGB) przez zwrotne przeniesie-

nie, zrzeczenie sie lub zniesienie dlugu gruntowego'32.

B. Zarzuty prawnorzeczowe

Zarzuty o charakterze prawnorzeczowym odnosza si¢ bezposrednio do
prawa rzeczowego 1 dlatego moga by¢ podnoszone w takim samym zakresie
zarowno w stosunku do hipoteki, jak 1 do dlugu gruntowego. Kwestionuja
one powstanie oraz istnienie prawa rzeczowego, a w konsekwencji podwa-
zaja takze pozycj¢ prawna wierzyciela; moga one w szczegdlnosci zmierzaé
do wykazania wygasnigcia dlugu gruntowego lub jego przej$cia na wiasci-
ciela. Zarzuty te nie zostalty wyraznie uregulowane, poniewaz mozliwos¢
ich podnoszenia nie budzita dla ustawodawcy watpliwosci'*. Zgodnie z do-
mniemaniem zawartym w § 891 BGB cigzar dowodu obcigza wiasciciela

nieruchomos$ci'3*.

C. Zarzuty dotyczace zabezpieczone] wierzytelnosci

Druga grupa zarzutow zwiazana jest z zabezpieczona wierzytelnoscia.
W zwiazku z nieakcesoryjna natura dlugu gruntowego ten rodzaj zarzutow
nie moze by¢ oparty — tak jak to ma miejsce w przypadku hipoteki — na
§ 1137 BGB'*°. Nie oznacza to jednak zakazu podnoszenia zarzutow wyni-
kajacych z umowy zabezpieczajacej. Wierzytelnos¢ nie ksztaltuje wpraw-
dzie tresci dlugu gruntowego, ale okresla cel zabezpieczenia. Jezeli wierzy-
telno$¢ zabezpieczona dlugiem gruntowym nie powstata, wygasta, nie jest
wymagalna lub powstala w innej wysokosci, to cel zabezpieczenia nie ist-
nieje, jest niemozliwy do osiagnigcia lub istnieje w innym zakresie. W takim
przypadku dajacemu zabezpieczenie (wlascicielowi obciazonej nieruchomo-
Sci) przystuguja na podstawie umowy zabezpieczajacej zarzuty przeciwko
wierzycielowi dtugu gruntowego'®, ktore zamiast do § 1137 BGB nalezy
zakwalifikowa¢ do § 1157 BGB'"’. Specyfika dlugu gruntowego wymusza

32M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 153.

33M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 151 i n.; za dopuszczalno$cia takich zarzutow
jednoglosnie opowiada si¢ takze doktryna; zob. np. C. Clemente, [przyp. 11], nb 735.

B4D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 85, § 1137 nb 5.

BSH. Wolfsteiner, [przyp. 11], § 1137 nb 1, 26.

136 Zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 735 i n., ktéry dodatkowo omawia i rozréznia
sytuacje, w ktorej dajacy zabezpieczenie nie jest tozsamy z wlascicielem nieruchomosci (nb
738 i n.).

137 Tak np. w przypadku niewymagalnosci wierzytelnosci BGH z 12 XII 1985 r. (IX
ZR 15/85), juris nb 12, NJW 1986, z. 23, s. 1487 n.; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191
nb 86.
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zatem inna kwalifikacj¢ zarzutdw. Nie ma to jednak wptywu na mozliwos¢
oraz skuteczno$¢ ich podnoszenia. W literaturze okreslane sa one jako Ein-
rede des mangelnden Sicherungsfalles'*®. Zarzuty mozna oprze¢ w szcze-
g6lnosci na zasadzie uczciwosci 1 dobrej wiary, jezeli realizacja roszczenia
prowadzitaby do podwdjnego zaspokojenia wierzyciela'*®. Do tej grupy zali-
czy¢ nalezy rOwniez zarzuty wynikajace z odrgbnych porozumien zawartych
migdzy wlascicielem a wierzycielem nieuregulowanych w umowie zabez-

pieczajacej'®.

2. ROZSZERZONA SKUTECZNOSC

Wychodzac naprzeciw problemom zwigzanym z kryzysem finansowym,
ustawodawca niemiecki dokonat ostatnio zmian w podstawowych aktach
prawnych regulujacych niemiecki rynek finansowy'*!. Rewolucyjna zmiane
przyniosta wspomniana juz wyzej nowelizacja niemieckiego kodeksu cy-
wilnego wprowadzona na podstawie art. 6 pkt 7 ustawy z dnia 12 sierpnia
2008 r. o ograniczeniu ryzyka zwiazanego z inwestycjami finansowymi'#2,
Cho¢ zmiana ta zostala wprowadzona dopiero na ostatnim etapie procesu
legislacyjnego, to stanowi ona bez watpienia najwazniejsza czg$¢ refor-
my'®. W jej wyniku do § 1192 BGB dodany zostat ust. 1a w nast¢pujacym
brzmieniu: ,,Jezeli dlug gruntowy zostal ustanowiony w celu zabezpieczenia
roszczenia (zabezpieczajacy dtug gruntowy), to zarzuty, ktore przyshuguja
wlascicielowi przeciwko dlugowi gruntowemu na podstawie umowy zabez-
pieczajacej zawartej z dotychczasowym wierzycielem albo ktére powstana
z umowy zabezpieczajacej, moga by¢ podnoszone przeciwko kazdemu na-
bywcy dlugu gruntowego; § 1157 zdanie 2 nie ma zastosowania. W pozo-

B8 H. Konzen, [przyp. 23], § 1191 nb 24; D. Medicus, Durchblick: Die Akzesso-
rietdt im Zivilrecht, JuS 1971, z. 10, s. 503.

39C.Clemente, [przyp. 11], nb 730.

9D Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 89, § 1157 nb 7 i n.

141 Zmienione zostaty m.in.: Wertpapierhandelsgesetz, Wertpapiererwerbs- und Uber-
nahmegesetz, Aktiengesetz, Betriebsverfassungsgesetz, Wertpapierhandelsanzeige- und
Insiderverzeichnisverordnung, Einfiithrung zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Zivilprozessord-
nung, Handelsgesetzbuch oraz Einfiihrung zum Handelsgesetzbuch.

142 Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbundenen Risiken (Risiko-
begrenzungsgesetz), BGBI 1 2008, s. 1666.

43O etapach procesu legislacyjnego: T. Fest, Eine Revolution der Kreditsicherung
mittels Grundschulden: Auswirkungen des Risikobegrenzungsgesetzes auf den Schuldner-
schutz, ZfIR 2008, z. 19, s. 661; na nietypowy sposob 1 pospiech we wprowadzaniu zmian
zwracauwage H. Schimansky, Verkaufvon Kreditforderungen und Unterwerfung unter
die sofortige Zwangsvollstreckung, WM 2008, z. 23, s. 1049 i n.
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statym zakresie § 1157 BGB pozostaje niezmieniony”. Zmiana weszta w zy-
cie w pierwszym dniu po ogloszeniu w dzienniku ustaw, to jest 19 sierpnia
2008 r.'*, i ma zastosowanie do dtugdéw gruntowych nabytych po jej wejsciu
w zycie (art. 229 § 18 ust. 2 EGBGB)'%. Jako cel nowelizacji raport Komisji
Finanséw Niemieckiego Bundestagu z 26 czerwca 2008 r.!4¢ wskazuje po-
trzebe wzmocnienia ochrony wiasciciela nieruchomosci przed szczegdlnym
ryzykiem zwigzanym z przenoszeniem dlugu gruntowego, ktory zostal usta-
nowiony w celu zabezpieczenia roszczenia'?’.

W wyniku wprowadzonej zmiany powigzanie dtugu gruntowego z wie-
rzytelno$cia oparte na umowie zabezpieczajace] zyskuje moc wiazaca nie
tylko wobec stron umowy, ale wywotuje skutki na zewnatrz, wobec kazdo-
czesnego nabywcy zabezpieczajacego dtugu gruntowego. Wiasciciel moze
powolywac si¢ na zarzuty wynikajace z umowy zabezpieczajacej bez wzgle-
du na to, czy nabywca dtugu byt stronag umowy oraz czy znat jej tres¢, a takze
bez koniecznosci ujawnienia zarzutdéw w ksiedze wieczystej!'*®. Dokonana
zmiana umozliwia wlascicielowi podniesienie przeciwko nabywcy dtugu nie
tylko zarzutow z umowy zabezpieczajacej, ktore istniaty w chwili przenie-
sienia dtugu (wierzytelno$¢ nie jest wymagalna, nie powstata lub powstata
w innej wysokosci, catkowicie lub czesciowo wygasta przed przeniesieniem
dhugu gruntowego)'¥, ale takze tych, ktore dopiero powstana, tzn. zarzutow,
ktorych podstawe stanowi umowa zabezpieczajaca, ale ktore w chwili prze-
niesienia dtugu nie istniaty!*’. Mozliwe sa tu r6zne konfiguracje, ale sytuacja
taka wystapi najczesciej, gdy po (samodzielnym) przeniesieniu dtugu zabez-
pieczona nim wierzytelnos¢ zostanie w catosci lub w czg$ci sptacona (§ 362
ust. | BGB)""!.

W ten sposob ustawodawca wyltacza mozliwos$¢ nabycia zabezpiecza-
jacego dlugu gruntowego w dobrej wierze, wolnego od zarzutow z umo-

144 Art. 12 zd. 2 ustawy z 12 VIII 2008 r. 0 ograniczeniu ryzyka zwiazanego z inwe-
stycjami finansowymi.

145 Ustawa wprowadzajaca kodeks cywilny (Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen
Gesetzbuche) z 18 VIII 1896 1. (RGBL. s. 604) w wersji z 21 IX 1994 r. (BGBI. 1, s. 2494, 1997 1,
s. 1061), ostatnio zmieniona przez art. 49 ustawy z 17 XII 2008 r. (BGBI. 1, s. 2586).

146 Bericht des Finanzausschusses (7. Ausschuss) vom 26.06.2008, Drucksache 16/9821
(dalej: raport KFNB).

147 Raport KFNB, s. 22.

148 Przed nowelizacja konieczny byl wpis zarzutow do ksiegi wieczystej; zob. C. C le-
mente, [przyp. 11], nb 752 i n.; por. wyzej pkt Il in fine.

149 Raport KFNB, s. 22.

30°C. Clemente, [przyp. 17], s. 595; T. Fe s t, [przyp. 143], s. 661.

151 Raport KFNB, s. 22.
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wy zabezpieczajacej'*2. Wzmacnia to wyraznie pozycje prawna wiasciciela
1 chroni go przed niebezpieczenstwem zwiazanym z samodzielnym obrotem
dlugiem gruntowym oraz przed negatywnymi skutkami ograniczonej do-
tychczas mozliwosci podnoszenia zarzutéw z umowy zabezpieczajacej wo-
bec nabywcy dlugu gruntowego, a w rezultacie przed niebezpieczenstwem
podwojnej zaptaty. Wprawdzie w poprzednim stanie prawnym wtasciciel
mogl podnosi¢ wszystkie przystugujace mu zarzuty przeciwko nabywcy
dlugu, takze te wynikajace z umowy zabezpieczajacej (§ 1157 zd. 1 w zw.
z § 1192 ust. 1 BGB), to jednak jego pozycje znacznie ostabiaty przepisy
wieczystoksiggowe, w szczegolnosci zasada wiary publicznej ksiag wieczy-
stych (§ 892, § 894-899, § 1140 w zw. z § 1157 zd. 2 oraz § 1192 ust. 1
BGB). Ich zastosowanie dawato mozliwo$¢ nabycia dtugu gruntowego w do-
brej wierze i prowadzito do utraty zarzutoéw z umowy zabezpieczajacej'>.
W konsekwencji przeciwko nabywcy dlugu mozna byto podnies¢ jedynie
takie zarzuty, ktore istnialy w chwili przeniesienia dtugu 1 byty mu znane.
Niewystarczajaca byla przy tym wiedza o zabezpieczajacym charakterze
dhugu, a zatem konieczno$¢ liczenia si¢ nabywcy z zarzutami wynikajacymi
z umowy zabezpieczajacej'>?, a razace niedbalstwo nie bylo traktowane na

réwni ze znajomoscia zarzutow !>,

VIII. ROSZCZENIE O ZWROT DLUGU GRUNTOWEGO

1. POWSTANIE I WYMAGALNOSC

Roszczenie o zwrot dtugu gruntowego ma na celu przywrocenie sta-
tus quo; wynika to z samej istoty umowy zabezpieczajacej 1 jest niezalezne
od tego, czy zostalo ono migdzy stronami wyraznie uzgodnione'>®. Rosz-
czenie powstaje juz w chwili zawarcia umowy zabezpieczajacej, choc jest
ograniczone warunkiem zawieszajacym. Warunek uwaza si¢ za spetniony,

152 Krytycznie C. Clemente, [przyp. 17], s. 595, ktéry uwaza, ze nabycie dtugu
gruntowego wolnego od zarzutéw z umowy zabezpieczajacej jest dalej mozliwe w sytua-
cji, gdy dajacym zabezpieczenie jest kredytobiorca niebgdacy jednocze$nie wiascicielem
nieruchomosci.

I3F. Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 58 i n.

54 BGH z 1511988 r. (V ZR 183/86), juris nb 46, BGHZ 103,s. 72in.;F. Wenzel,
[przyp. 120], § 1191 nb 58; krytycznie D. Eick mann, [przyp. 18], § 1191 nb 93.

5 C.Clemente, [przyp. 17], s. 595; szerzej: C. Cle mente, [przyp. 11],nb 544 in.

156 BGH z 27 X1 1997 r. (GSZ 1/97, GSZ 2/97), juris nb 38, BGHZ 137, s. 212 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 74; C. Clemente, [przyp. 11], nb 517; M. Ja-
schinska, [przyp. 14], s. 157.
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gdy odpadnie cel zabezpieczenia!®’. Nastapi to w przypadku, gdy wierzy-
telno$¢ nie istnieje (zostata sptacona, nie powstata) 1 brak jest podstaw do
jej powstania w przyszto$ci. Ta ostatnia kwestia bedzie podlega¢ ocenie
w oparciu o konkretny stan faktyczny. Szerokie okreslenie celu zabezpiecze-
nia 1 objgcie nim wszystkich wierzytelno$ci powstaltych lub mogacych po-
wsta¢ w trakcie trwania wzajemnych stosunkow gospodarczych w praktyce
uniemozliwi przyjecie, ze cel zabezpieczenia odpadt przed zakonczeniem
tych stosunkow! %,

Roszczenie staje si¢ jednak wymagalne, jezeli wartos¢ dtugu gruntowe-
go przekracza wysoko$¢ majacej powsta¢ wierzytelnosci. Na zadanie da-
jacego zabezpieczenie wierzyciel bedzie zobowiazany zwrdci¢ dlug grun-
towy w wysoko$ci powstatego nadzabezpieczenia!®. Roszczenie staje sie
wymagalne takze w przypadku cze$ciowej splaty zabezpieczonej dtugiem
gruntowym wierzytelnosci, o ile sptata ma charakter trwaty, tzn. z okoliczno-
sci konkretnej sprawy (na przyktad zakonczenie kontaktow gospodarczych)
wynika, ze migdzy stronami nie powstana juz nowe zobowiazania objgte
zabezpieczeniem!®’. W razie watpliwo$ci zaktada sie, ze dokonana sptata
wierzytelno$ci ma charakter trwaty, a zatem ze cel zabezpieczenia odpadt'®!.
Zakres roszczenia bedzie oczywiscie proporcjonalny do wysokosci sptaty.

W prawie niemieckim brak jest szczego6lnej regulacji dotyczacej rosz-
czenia o zwrot dtugu gruntowego w przypadku istnienia trwatego zarzutu
uniemozliwiajacego zaspokojenie z dlugu gruntowego. Nie zostala ona row-
niez wprowadzona w ramach ostatniej zmiany kodeksu cywilnego dotycza-
cej dlugu gruntowego. Komisja Finansow uznata taka regulacje za zbedna,
podnoszac, ze po wygasnigciu zabezpieczone] wierzytelnosci wiascicielowi
obciazonej nieruchomosci przystuguje zarzut z § 1169 w zw. z § 1192 ust. 1
BGB, na podstawie ktorego moze on zada¢ od wierzyciela rezygnacji z diu-
gu gruntowego, jezeli dochodzenie roszczen z tytutu dtugu gruntowego jest
trwale niemozliwe. W wyniku wprowadzonych zmian zarzut ten moze by¢

7K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 77; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb
123; por. BGH z 11 X 1995 r. (XII ZR 62/94), juris nb 14, NJW-RR 1996, z. 4, s. 234 i n;
tak tez C. Clemente, [przyp. 11], nb 543 z powolanym tam orzecznictwem, ktory do-
datkowo wskazuje, ze powstanie roszczenia uzaleznione jest od wpisu dtugu gruntowego
do ksiggi wieczyste;j.

38 K.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 78.

159 BGH z 21 V 2003 r. (IV ZR 452/02), juris nb 13, BGHZ 155, s. 63 i n.

0 BGH z 13 1 1993 r. (XII ZR 212/90), juris nb 49, NJW-RR 1993, z. 7, s. 386 i n.;
BGH z 10 VI 1983 1. (V ZR 252/80), NJW 1984, z. 4, s. 169 in.; K. Reisch]l, [przyp. 22],
§ 1191 nb 75.

16 BGH z 8 XII 1989 r. (V ZR 53/88), juris nb 10, DNotZ 1990, z. 9, s. 592 i n.; por.
BGH z 25 X 1984 r. (IX ZR 142/83), NJW 1985, z. 14, s. 800 i n.
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podniesiony takze w stosunku do nabywcy dlugu gruntowego, co w wystar-

czajacy sposob ma chroni¢ interes wiasciciela!®?.

2. OSOBA UPRAWNIONA DO ZWROTU DLUGU

W przypadku odpadnigcia celu zabezpieczenia dlug gruntowy podlega
z reguty zwrotowi osobie, ktora go ustanowita. Ustalenie osoby dajacej za-
bezpieczenie — o czym byta juz mowa'!®* — moze by¢ niekiedy problema-
tyczne. Osoba uprawniona do zadania zwrotu dlugu moze by¢ wiasciciel
nieruchomosci, dluznik osobisty, a takze osoba trzecia. Ostatnia nowelizacja
przepisOw dotyczacych dlugu gruntowego, na mocy ktoérej zarzuty przy-
stugujace wiascicielowi na podstawie umowy zabezpieczajacej moga by¢
podnoszone przeciwko kazdemu nabywcy dtugu gruntowego (§ 1192 ust.
la BGB), nie przesadza kwestii uprawnienia do zadania zwrotu dtugu grun-
towego. Zmiana wiasciciela obciazonej nieruchomosci nie oznacza ex lege
przejscia roszczenia o zwrot dlugu gruntowego na nabywce nieruchomo-
$ci'®, Skutek taki nastapi jedynie wtedy, gdy roszczenie o jego zwrot zosta-
nie na niego przeniesione w drodze cesji (§ 398 zd. 2 BGB), nowy wlasciciel
przystapi do umowy zabezpieczajacej na miejsce dajacego zabezpieczenie!'®,
a wyjatkowo takze w postgpowaniu egzekucyjnym!®,

Roszczenie o zwrot dlugu moze tez przystugiwaé kilku osobom. Pod-
stawowe znaczenie w takim przypadku maja postanowienia zawarte w umo-
wie zabezpieczajacej'®’. W przypadku ich braku trzeba rozr6zni¢ stosunek
wewngtrzny (migdzy dajacymi zabezpieczenie) od stosunku zewngtrznego
(miedzy dajacym a przyjmujacym zabezpieczenie). Do stosunku wewngtrz-
nego stosuje si¢ zasady dotyczace wspdlnosci w czegs$ciach utamkowych
(§ 741-758 BGB)!8, Kazdy moze rozporzadza¢ swoim udziatlem (§ 747
BGB) oraz zada¢ zniesienia wspolnosci (§ 749 1 n. BGB). Mozliwy jest tez
podziat dtugu gruntowego, ale nie roszczenia o jego zwrot!®’. Do stosunku
zewngtrznego stosuje si¢ natomiast § 432 BGB, przyjmujac, ze dajacy za-

162 Zob. raport KFNB, s. 22; krytycznie o sprowadzaniu znaczenia umowy zabezpie-
czajacej do mozliwosci podniesienia takiego zarzutu C. Clemente, [przyp. 17], s. 595.

163 Zob. pkt IV.1.

164 Zob. np. H. Kon zen, [przyp. 23], § 1191 nb 37.

165 C.Clemente, [przyp. 11],nb 522,942 in; H. Gaberdiel, M. Gladenbeck,
[przyp. 37], nb 634.

1 H. Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 766, 940 i n.

7M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 159.

18 C.Clemente, [przyp. 11], nb 523.

199 C.Clemente, [przyp. 11], nb 523.
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bezpieczenie nie sa wierzycielami solidarnymi, a roszczenie o zwrot dtu-
gu gruntowego jest niepodzielne!”’. Dhuznik (przyjmujacy zabezpieczenie)
moze zatem $wiadczy¢ tylko tacznie wszystkim wierzycielom (dajacym za-
bezpieczenie), a kazdy z nich moze zada¢ spelnienia §wiadczenia jedynie
na rzecz wszystkich wierzycieli'’!. Réwniez wyboru sposobu $wiadczenia
moga z reguly dokona¢ osoby uprawnione tylko tacznie!’>. W celu zapo-
biezenia egzekucji kazdy z nich moze jednak samodzielnie podnies$¢ zarzut
wynikajacy z roszczenia o zwrot dlugu gruntowego w postgpowaniu prze-
ciwegzekucyjnym!”,

Sytuacja nie zmieni si¢, gdy obciazona nieruchomos$¢ zostanie — w wy-
niku licytacji — przekazana na wlasno$¢ jednemu ze wspotwiascicieli'’* lub
tez w inny sposob dojdzie do polaczenia udziatow we wiasnosci nierucho-
mosci. Roszczenie o zwrot dlugu gruntowego nie wynika z prawa wlasnosci
1 nie nalezy go traktowac jako ,,aneksu” do prawa wiasnosci, ktory dzie-
li jej byt prawny i wraz z nig przechodzi na nowego wiasciciela'”. Gra-
nice tej reguly zakresla orzecznictwo Sadu Najwyzszego, ktore przyznaje
dhluznikowi solidarnemu, ktéoremu przystuguje roszczenie regresowe, oraz
dajacemu zabezpieczenie, jezeli jest nim osoba trzecia, roszczenie o prze-
niesienie zabezpieczajacego dlugu gruntowego, jezeli zaspokoja oni wie-
rzyciela!’.

Biorac powyzsze pod uwage, stwierdzi¢ nalezy, ze brak odpowiednich
uregulowan ustawowych oraz postanowien umownych ostabia bezpieczen-
stwo obrotu prawnego, zwigkszajac niebezpieczenstwo zwrotu dtugu grunto-
wego osobie nieuprawnionej, co pocigga za soba roszczenia odszkodowaw-
cze. W interesie obu stron, szczegdlnie za$ przyjmujacego zabezpieczenie,
jest zatem jednoznaczne uregulowanie tej kwestit w umowie zabezpiecza-

jaccej177.

0 C.Clemente, [przyp. 11], nb 523; M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 159.

"I BGH z 20 XI 1981 r. (V ZR 245/80), juris nb 12, NJW 1982, z. 17, s. 928 i n.

72 BGH z 1511988 . (V ZR 183/86), juris nb 37, BGHZ 103, s. 72 i n.; BGH z 20 XI
1981 1. (V ZR 245/80), juris nb 12, NJW 1982, z. 17,s. 928 i n.; C. Clemente, [przyp.
11], nb 524; H. Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp. 37], nb 769.

3C.Clemente, [przyp. 11], nb 524.

74 BGH z 13 1 1993 r. (XII ZR 212/90), juris nb 49, NJW-RR 1993, z. 7, s. 386 i n.;
BGH z 25 IX 1986 r. (IX ZR 206/85), juris nb 22, ,,Zeitschrift fiir Wirtschaftsrecht” (dale;j:
ZIP) 1986, z. 22,s. 1452 in.; C. Clemente, [przyp. 11], nb 894 i n.

1> C.Clemente, [przyp. 11], nb 526.

6. C.Clemente, [przyp. 11],nb 527; H. Gaberdiel, M. Gladenbeck, [przyp.
37], nb 767 z powotanym tam orzecznictwem.

"M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 159.
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3. REALIZACJA ROSZCZENIA

Wybor sposobu $wiadczenia nalezy do osoby, ktorej to roszczenie przy-
stuguje, 1 polega na przeniesieniu (§ 873, § 1154 w zw. z § 1192 ust. 1 BGB),
zrzeczeniu si¢ (§ 1168 w zw. z § 1192 ust. 1 BGB) lub zniesieniu (§ 875,
§ 1183 w zw. z § 1192 ust. 1 BGB) dtugu gruntowego!’8. Przeniesienie dlugu
gruntowego nastepuje w drodze umowy oraz wpisu do ksiggi wieczyste;.
Jezeli dlug gruntowy wystepuje w formie listu, wpis wieczystoksiggowy za-
stepuje wydanie listu dlugu gruntowego, a os§wiadczenie zbywcy o przenie-
sieniu dlugu powinno by¢ ztozone w formie pisemnej. Dtug gruntowy moze
by¢ przeniesiony zarOwno na wlasciciela, jak 1 osobg trzecia. W pierwszym
przypadku prowadzi to do powstania wtascicielskiego dtugu gruntowego.
Taki sam skutek wystapit w przypadku ztozenia oswiadczenia wierzyciela
o zrzeczeniu si¢ dlugu oraz odpowiedniego wpisu do ksiegi wieczystej. Wy-
bor formy spetnienia Swiadczenia skutkujacej powstaniem wtascicielskiego
dhlugu gruntowego bedzie celowy jedynie woéwczas, gdy nieruchomos$¢ nie
jest obciazona prawami innych osob wpisanymi do ksiggi wieczystej w tej
samej lub dalszej kolejnosci, wobec ktorych wiasciciel zobowiazal si¢ do
wykreslenia dtugu (§ 1179 i n. BGB)!'”. Wiascicielski dlug gruntowy nie
powstanie natomiast w wyniku zniesienia dlugu gruntowego. W tym przy-
padku dtug gruntowy bowiem wygasa, a prawa wpisane do ksiegi wieczystej
w dalszej kolejno$ci przesuwaja si¢ do przodu. Aby taki skutek nastapit, wy-
magane jest ztozenie o$§wiadczenia osoby uprawnionej z dlugu gruntowego
oraz wykreslenie dlugu w ksiedze wieczystej. O§wiadczenie sktada si¢ przed
urz¢dem ksiag wieczystych albo wobec osoby, na korzy$¢ ktorej nastepuje
zniesienie dlugu. Do zniesienia dtugu gruntowego wymagana jest ponadto
zgoda wtasciciela.

Do realizacji roszczenia wystarczy speinienie jednego ze wskazanych
wyzej Swiadczen. Taka konstrukcja prawna jest charakterystyczna dla zo-
bowiazan przemiennych (§ 262 BGB), przy czym wybdr $wiadczenia,
o czym byla juz mowa wczesniej, nalezy do dajacego zabezpieczenie, kto-
ry jest uprawniony do zadania zwrotu dtugu'®®. Dokonanie wyboru sposobu
swiadczenia konkretyzuje roszczenie (§ 263 BGB) 1 jest wigzace zar6wno

7 BGH z 11 X 1995 r. (XII ZR 62/94), juris nb 14, NJW-RR 1996, z. 4, s. 234 i n;
P.Bassenge, [przyp. 16],§ 1191 nb26; C.Clemente, [przyp. 11],nb 529; F. Wen zel,
[przyp. 120], § 1191 nb 62; H. Weber, [przyp. 10],s. 286; H. J. Lwowski, H. Merkel,
[przyp. 53], s. 139 in.; H. Konzen, [przyp. 23], § 1191 nb 51.

M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 160.

BOC. Clemente, [przyp. 11], s. 530; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu
§§ 1191 ff, nb 121.
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dla uprawnionego, jak i dla jego nastepcow prawnych!®!. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze wierzyciel nie moze odmowi¢ zaspokojenia roszczenia 1 sko-
rzysta¢ z prawa zatrzymania (§ 273 ust. 1 BGB), powolujac si¢ na istnie-
nie innych wierzytelnosci, jezeli nie byly one objete umowa!®?. Dotyczy to
przyktadowo roszczen z czynow niedozwolonych czy tez z bezpodstawnego
wzbogacenia, jezeli nie sa one zwiazane z zabezpieczong dtugiem grunto-
wym umowa kredytowa!3. Skutkowatoby to bowiem jednostronnym roz-
szerzeniem zabezpieczenia 1 byloby sprzeczne z umowa zabezpieczajaca,
ktora przeciez stanowi podstawe ustanowienia dlugu gruntowego, a przyj-
mujacemu zabezpieczenie wolno z niego skorzysta¢ wytacznie w sytuacjach
okreslonych w umowie. Odmowa zaspokojenia roszczenia mogtaby ponadto
narusza¢ interes nie tylko dajacego zabezpieczenie, ale takze innych osob,
ktorych prawa wpisane sa do ksiggi wieczystej w tej samej lub dalszej ko-
lejnosci.

4. OGRANICZENIE ROSZCZENIA

Roszczenie o zwrot dlugu gruntowego nie moze by¢ umownie wyta-
czone. Ustanawiajacy dtug gruntowy nie moze zatem zrzec si¢ uprawnienia
do zadania jego zwrotu. Takie postanowienie jest sprzeczne z natura praw-
na umowy zabezpieczajacej 1 jest niewazne. RoOwniez uzaleznienie zwrotu
(czgsci) dlugu gruntowego w przypadku powstania nadzabezpieczenia od
swobodnego uznania przyjmujacego zabezpieczenie ogranicza podstawowe
prawa i1 obowiazki wynikajace z charakteru umowy zabezpieczajacej oraz
utrudnia realizacje¢ jej celu!®*. Stwarza to w szczegdlnoS$ci niebezpieczenstwo
przetrzymywania dlugu gruntowego w sytuacji, gdy nie jest on juz potrzeb-
ny (w catosci lub cze$ci) do zabezpieczenia istniejacych 1 mogacych po-
wsta¢ w przysztos$ci wierzytelnosci. Dajacego zabezpieczenie pozbawia si¢
w ten sposob mozliwosci szybkiego dysponowania ,,zwolnionym” dtugiem

BIK.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 83; F. Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 62;
por. C. Clemente, [przyp. 11], s. 530; inaczej M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 158,
ktora uwaza, ze nie chodzi tutaj o zobowiazanie przemienne, do ktérego zastosowanie
znajdzie § 262 i n. BGB, lecz mozliwo$¢ wyboru swiadczenia okresla jako ,,eine aus der
Gléaubigerstellung flieBende Weisungsbefugnis”. Jej zdaniem brak tez podstaw do przyjecia
wiazacego charakteru oswiadczenia dotyczacego wyboru sposobu spetnienia Swiadczenia
w rozumieniu § 263 BGB.

182 postanowienie BGH z 9 V 2000 r. (XI ZR 299/99), juris nb 2, NJW 2000, z. 34,
s. 2499 i n.; BGH z 21 XII 1984 r. (V ZR 204/83), juris nb 6, NJW 1985, z. 15, s. 849 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 84; C. Clemente, [przyp. 11], nb 337.

183 OLG Kéln z 14 VI 1983 r. (22 U 11/83), WM 1984, z. 2, s. 46 i n.

184 BGH z 27 X1 1997 r. (GSZ 1/97, GSZ 2/97), juris nb 41-43, BGHZ 137, s. 212 i n.
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gruntowym 1 wykorzystania go chociazby do zaciagnigcia nowego kredytu.
Dlatego tez postanowienia umowne, ktore w znaczacy sposOb pogarszaja
pozycje dajacego zabezpieczenie, naruszaja zasade uczciwosci 1 dobrej wia-
ry (§ 307 BGB) i sa niewazne'®,

Dopuszczalne jest natomiast umowne ograniczenie roszczenia do okre-
slonych form $wiadczenia, pod warunkiem ze zapewnia one skuteczny zwrot
dhugu'8®. W przypadku tozsamosci dtuznikow mozna zrezygnowac ze zwrot-
nego przeniesienia dtugu 1 ograniczy¢ si¢ do zadania zniesienia lub zrzecze-
nia si¢ dtugu. Brak tozsamosci dluznikéw komplikuje sprawe!®’, cho¢ nie
wylacza a priori mozliwo$ci ograniczenia sposobu spetnienia roszczenia.
Jezeli jednak dajacym zabezpieczenie jest osoba, ktora dtug gruntowy naby-
ta bez wierzytelnosci w drodze licytacji lub po ustanowieniu zabezpiecze-
nia utracita wlasno$¢ nieruchomosci, to ograniczenia roszczenia jedynie do
zadania zrzeczenia si¢ dlugu (skutkujace jego przeniesieniem na wlascicie-
la) — przy jednoczesnym braku stosunku zobowiazaniowego mi¢dzy osoba
uprawniong z dtugu gruntowego a witascicielem nieruchomosci — nie moz-
na uzna¢ za skuteczny sposob zado$¢uczynienia roszczenia'®s,

Ponadto nalezy zwroci¢ uwagg, ze uregulowanie zados¢uczynienia rosz-
czenia w og6lnych warunkach umownych jest co prawda dopuszczalne, ale
wystepujace w praktyce bankowej formularze czgsto nie gwarantuja sku-
tecznego zwrotu dtugu'®®. Dotyczy to chociazby zastrzezenia mozliwosSci
zwrotu dlugu na rzecz kazdoczesnego witasciciela nieruchomosci ujawnio-
nego w ksiedze wieczystej. Taka praktyka stlusznie poddawana jest krytyce,
a wykreslenie dlugu gruntowego dokonane na korzy$¢ osoby nieuprawnio-

nej traktowane jest jako naruszenie umowy zabezpieczajacej'®.

185 Uznajac takie klauzule umowne za niewazne, Federalny Sad Najwyzszy (w po-
stanowieniu BGH z 6 111 1997 r., IX ZR 74/95, juris nb 29, NJW 1997, z. 23, s. 1570 i n.)
stwierdzil m.in., ze przystugujace dajacemu zabezpieczenie roszczenie o zwrot dlugu grun-
towego w wysokos$ci powstatego trwatego nadzabezpieczenia wynika z samego fiducjarne-
go charakteru umowy zabezpieczajacej i jest niezalezne od jego umownego uregulowania,
a takze nie moze by¢ uzaleznione od zgody przyjmujacego zabezpieczenie; zob. tez BGH
z27 X11997 1. (GSZ 1/97, GSZ 2/97), juris nb 44, BGHZ 137,s.212in;M.Jaschinska,
[przyp. 14], s. 160 i n.

186 Zob. M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 162; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vor-
bem zu §§ 1191 ff, nb 122.

187 Por. BGH z 8 XII 1988 r. (II1 ZR 107/87), juris nb 14, NJW 1989, z. 28, s. 1732 i n.

B8 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 122.

89 BGH z 9 11 1989 r. (IX ZR 145/87), juris nb 25, BGHZ 106, s. 375 i n.; H. Wolf-
steiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 123.

YOH Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 123.
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5. CESJA

A. Dopuszczalno$¢

Roszczenie o zwrot dlugu gruntowego stanowi samodzielne prawo ma-
jatkowe i moze by¢ przedmiotem cesji oraz egzekucji'!. Cesja roszczenia
o zwrot dlugu gruntowego jest powszechnie praktykowana i nie jest uwazana
za zaskakujaca w rozumieniu § 305¢ BGB nawet wowczas, gdy dajacym za-
bezpieczenie jest osoba trzecia'®?. Cesja roszczenia nie wymaga szczeg6lnej
formy, w szczego6lnosci formy przewidzianej dla przeniesienia dlugu grunto-

wego, i moze by¢ dokonana przed wymagalno$cia roszczenia'®>.

B. Wykorzystanie

Cesja roszczenia wykorzystywana jest w praktyce bankowej jako dodat-
kowe zabezpieczenie przy zaciaganiu nowych zobowiazan. Kredytodawca,
ktorego wierzytelnos$¢ bedzie zabezpieczona rzeczowo w dalszej kolejnosci,
czesto uzaleznia udzielenie kredytu od cesji roszczenia o zwrot dlugu grun-
towego wpisanego do ksiggi wieczystej wczesniej 1 majacego tym samym
wyzsze pierwszenstwo. Cesja roszczenia moze stuzy¢ wzmocnieniu do-
tychczasowego zabezpieczenia albo by¢ wykorzystana do rozszerzenia jego
zakresu. Kwestia ta powinna by¢ jednoznacznie uregulowana w umowie
zabezpieczajacej'®*. Brak takiej regulacji lub klauzula w umowie, stanowia-
ca, ze prawa powstate wcezesniej maja stuzy¢ jako ,,dalsze” zabezpieczenia,
nalezy interpretowa¢ w ten sposob, ze wierzyciel moze skorzysta¢ jedynie
z ich pierwszenstwa'®®, nie moze natomiast zada¢ zaspokojenia w wysokoS$ci
przewyzszajacej jego dlug gruntowy powstaty pdzniej. Podstawa takiej wy-
ktadni jest wzorzec osoby dajacej zabezpieczenie, ktory uwzglednia punkt
widzenia przecigtnego, nieznajacego prawa kredytobiorcy (kryterium obiek-
tywne). Jego oswiadczenie woli dotyczace cesji roszczenia nalezy wigc tak
thumaczy¢, jak tego wymagaja okolicznosci, w ktorych zostalo ztozone, bio-
rac przy tym pod uwage cel umowy. W takiej sytuacji stusznie przyjmuje sie,
Ze cesja roszczenia stuzy wzmocnieniu zabezpieczenia, a nie jego rozszerze-

PI'H.Gaberdiel,M.Gladenbeck,[przyp.37],nb851; D. Eick mann, [przyp.
18], § 1191 nb 132, 164; M. Jaschinska, [przyp. 14],s. 158; H. J. Lwowski, H. Mer-
kel, [przyp. 53], s. 138.

92 OLG Stuttgart z 9 IV 2003 r. (9 U 204/02), juris nb 25, ZfIR 2003, s. 480 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 162; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu
§§ 1191 ff, nb 135.

SH. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 136.

Y4 BGH z 1911990 . (V ZR 249/88), juris nb 18, BGHZ 110, s. 108 i n.

195 por. H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 136.
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niu. Cel ten moze by¢ osiagnigty albo przez wykreslenie dtugu gruntowego
wpisanego wczesniej 1 przesunigciu naprzod ,,wlasnego” dtugu gruntowego,
albo tez przez skorzystanie z jego pierwszenstwa. Biorac pod uwage mozli-
wos¢ obciazenia nieruchomos$ci prawami wpisanymi ,,pomi¢dzy” posiadane
zabezpieczenia oraz ryzyko spadku warto$ci nieruchomosci, bardziej bez-
pieczna i korzystniejsza wydaje si¢ opcja druga'®®. W orzecznictwie przyj-
muje sig, ze sposoéb wykorzystania cedowanego roszczenia o zwrot wpisa-
nego wczesniej dtugu gruntowego musi by¢ wyraznie okreslony w umowie
zabezpieczajacej. W przypadku braku takich uzgodnien wierzyciel nie moze
skorzysta¢ z wyzszego pierwszenstwa 1 moze zadac jedynie wykreslenia lub
zrzeczenia si¢ dtugu'’. Prawo wyboru sposobu realizacji cedowanego rosz-
czenia, o ile nie zostat on wczesniej sprecyzowany'?®, przechodzi na cesjona-
riusza, ktéry w granicach okreslonych w umowie zabezpieczajacej dokonuje
wyboru przez ztozenie stosowanego oswiadczenia wobec dtuznika (przyj-
mujacego zabezpieczenie)'”. Porozumienie miedzy cedentem (dajacym za-
bezpieczenie) a cesjonariuszem co do sposobu realizacji roszczenia nie jest
wykonywaniem prawa wyboru w rozumieniu § 263 ust. 1 BGB2%,

C. Ograniczenia

Podkresli¢ wreszcie trzeba, ze interes dajacego zabezpieczenie w dys-
ponowaniu roszczeniem o zwrot dlugu gruntowego nie wytacza pactum de
non cedendo. W umowie zabezpieczajacej mozna — na podstawie § 399
BGB — wylaczy¢ cesje roszczenia albo uzalezni¢ ja od zgody przyjmuja-
cego zabezpieczenie, co bedzie prowadzi¢ do takiego samego rezultatu!.
Mimo tego ograniczenia te znajduja rozne zastosowanie w praktyce. Pod-
czas gdy pierwsze z nich wystepuje rzadko?®, to drugie stosowane jest dos¢

powszechnie?®.

9 BGH z 191 1990 r. (V ZR 249/88), juris nb 20, BGHZ 110, s. 108 i n.

Y7 OLG Stuttgart z 9 IV 2003 r. (9 U 204/02), juris nb 30-32, ZfIR 2003, s. 480 i n.

198 Wezesniejszy wybor sposobu §wiadczenia wiaze cesjonariusza; zob. F. Wenzel,
[przyp. 120], § 1191 nb 62; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 137.

D.Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 132.

200 Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 137.

201W formularzach bankowych cesja nie jest czesto uzalezniana od zgody przyjmu-
jacego zabezpieczenie, ktory jako strona umowy zabezpieczajacej jest zobowigzany do
zwrotu dtugu, ale od zgody wierzyciela dtugu gruntowego. Takie bledne oznaczenie pod-
miotu traktowane jest z reguty jako falsa demonstratio i nie ma wplywu na tres¢ umowy;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 126.

22C. Clemente, [przyp. 11], nb 596.

23 C.Clemente, [przyp. 11], nb 597.
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Cesja roszczenia o zwrot dlugu gruntowego bez wymaganej zgody jest
niewazna nie tylko w stosunku do przyjmujacego zabezpieczenie, ale takze
w stosunku do osoby trzeciej*®*. W orzecznictwie przyjmuje sig, ze uzalez-
nienie cesji roszczenia o zwrot dlugu gruntowego od zgody przyjmujacego
zabezpieczenie moze by¢ uzgodnione we wzorcu umownym (formularzu),
jezeli dajacy zabezpieczenie nie jest tozsamy z wilascicielem nieruchomo-
$¢i?®, W formularzach bankowych cesja czesto jednak nie jest uzaleznia-
na od zgody przyjmujacego zabezpieczenie, ktory jako strona umowy za-
bezpieczajacej jest zobowiazany do zwrotu dlugu, ale od zgody wierzy-
ciela dlugu gruntowego. Takie btgdne oznaczenie podmiotu nalezy jednak
z reguly traktowac jako falsa demonstratio niemajace wplywu na tres¢
umowy?>%,

Ograniczenie cesji dokonywane jest z reguty w interesie bankow, ktérym
zalezy na tatwym 1 szybkim ustaleniu osoby uprawnionej do zwrotu dtugu
gruntowego. Utatwia im to pracg¢ administracyjna oraz wlasciwe zarzadzanie
zabezpieczeniami, a przede wszystkim chroni przed negatywnymi skutka-
mi zwrotu dtugu gruntowego niewlasciwej osobie?”’. Uzaleznienie cesji od
zgody przyjmujacego zabezpieczenie ma zatem na celu zapewni¢ przejrzy-
sto$¢ stosunku prawnego oraz poprawi¢ bezpieczenstwo obrotu, ktore moze
by¢ zakldécone w wyniku wielokrotnej cesji. W szczegolnosci zastrzezenie
takie chroni bank przed negatywnymi skutkami przeoczenia lub biednego
zarejestrowania otrzymanego zawiadomienia o cesji. W takiej sytuacji spet-
nienie $wiadczenia do rak poprzedniego wierzyciela nie ma bowiem skutku
wzgledem nabywcy roszczenia (§ 407 1 n. BGB). Cesja roszczenia o zwrot
dhugu jest rowniez w perspektywie dlugofalowej (po odpadnigciu celu za-
bezpieczenia) niekorzystna dla banku, ktory w ten sposob traci mozliwos¢
zwiazania dajacego zabezpieczenie i zaoferowania mu nowego kredytu za-
bezpieczonego ,,zwolnionym” dtugiem gruntowym. Zauwazy¢ jednak trze-
ba, ze niekiedy ograniczenie cesji moze stuzy¢ rdwniez interesom dajacego
zabezpieczenie 1 chroni¢ go przed probami wierzycieli (wpisanymi w dalszej

kolejnosci) nabycia roszczenia o zwrot dtugu gruntowego?®®,

204C. Clemente, [przyp. 11], nb 598.

205BGH z 9 11 1990 r. (V ZR 200/88), juris nb 16 i n., NJW 1990, z. 25, s. 1601 i n.;
C.Clemente, [przyp. 11], nb 599; oczywiscie teza ta zachowuje swoja aktualno$¢ row-
niez przy tozsamosci tych podmiotow; zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 600.

206H Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 126.

207BGH z 9 11 1990 r. (V ZR 200/88), juris nb 17-18, NJW 1990, z. 25, s. 1601 i n.;
C.Clemente, [przyp. 11], nb 599.

28 C.Clemente, [przyp. 11], nb 601.
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6. EGZEKUCJA

A. Zajecie

Roszczenie o zwrot dlugu gruntowego podlega egzekucji, ktdéra na wnio-
sek wierzyciela osoby uprawnionej do zwrotu dtugu gruntowego prowadzi
— w zakresie czynnosci sadowych — wlasciwy sad rejonowy (§ 828 ZPO),
stosujac przepisy procedury cywilnej dotyczace egzekucji wierzytelnosci
pieni¢znych (§ 829 i n. w zw. z § 857 ust. 1 ZPO)?”. Egzekucja nastepuje
przez zajgcie roszczenia. Do jej skutecznosci nie jest wymagany ani wpis
do ksiegi wieczystej, ani tez wydanie listu dlugu gruntowego?'’, poniewaz
przedmiotem zajecia nie jest dlug gruntowy, a roszczenie o jego zwrot?!!,
Roszczenie to nie jest roszczeniem prawnorzeczowym?'2, a ma jedynie
charakter obligacyjny?!®. Postanowienie o zajeciu musi doktadnie okreslaé
(indywidualizowac) dlug gruntowy, ktorego roszczenie dotyczy?!4. Zajecie
jest dokonane z chwila doreczenia postanowienia dtuznikowi roszczenia?'®,
a wigc osobie, ktora po spetnieniu okreslonych w umowie zabezpieczajace]
warunkow, jest zobowiazana do jego zwrotu (§ 829 ust. 3 ZPO). Roszczenie
o zwrot dlugu gruntowego podlega zajeciu w takim zakresie, w jakim przy-
stuguje uprawnionemu (dajacemu zabezpieczenie); moze zatem obejmo-
wac¢ prawo wyboru jednego ze §wiadczen (przeniesienie, zrzeczenie sig lub
zniesienie dlugu gruntowego), o ile sposob realizacji roszczenia nie zostat
wczesnie] ograniczony. Wczesniejszy wybor sposobu spelnienia roszczenia
jest wiazacy 1 ogranicza zajecie jedynie do wybranego §wiadczenia, nawet
wtedy, gdy jest ono mato atrakcyjne dla wierzyciela?!®. Zajecie roszczenia
o zwrot dlugu gruntowego wystepujacego w formie listu obejmuje roszczenie
o wydanie listu dlugu gruntowego?!’. Bez koniecznosci podejmowania do-
datkowych czynnosci zajgcie rozciaga si¢ tez na nadwyzke, ktéra powstanie

29D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 164.

20H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 232.

20 BGH z 21 11 1991 r. (IX ZR 64/90), juris nb 31, NJW-RR 1991, z. 19, s. 1197 i n.;
C.Clemente, [przyp. 11], nb 920.

212 Nie stosuje sie do niego § 857 ust. 6 ZPO oraz § 830 ZPO.

213 BGH z 21 11 1991 r. (IX ZR 64/90), juris nb 31, NJW-RR 1991, z. 19, s. 1197 i n.;
C.Clemente, [przyp. 11], nb 918.

24 C.Clemente, [przyp. 11], nb 919.

25 BGH z 6 VII 1989 r. (IX ZR 277/88), juris nb 23, NJW 1989, z. 40, s. 2536 i n.;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 232.

216 Tak bedzie z reguty np. przy ograniczeniu $wiadczenia jedynie do zniesienia du-
gu gruntowego; C. Clemente, [przyp. 11], nb 922; zob. szerzej: H. Wolfsteiner,
[przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 234, 237.

2T H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 232.
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w wyniku przymusowej licytacji przedmiotu zabezpieczenia®'®. Ani umowne
wylaczenie cesji roszczenia (§ 851 ust. 2 ZPO)?"%, ani tez ustawowe roszcze-
nie o wykreslenie dlugu gruntowego (§ 1179aw zw. z § 1192 ust. 1 BGB) nie
stoja na przeszkodzie zajgciu roszczenia o zwrot dlugu gruntowego. Zajgcie
bedzie jednak bezskuteczne, jezeli wczesniej dokonano cesji roszczenia®?,
Zajecie (niewymagalnego jeszcze) roszczenia nie narusza prawa wierzyciela
do zaspokojenia sie z dlugu gruntowego??!, ktore moze nastapic takze przez

zbycie dlugu gruntowego??2.

B. Rozliczenie

W przypadku przymusowej licytacji przedmiotu zabepieczenia, rosz-
czenie o zwrot dtugu gruntowego przeksztatca si¢ w roszczenie o wyptate
nadwyzki powstatej po zaspokojeniu zabezpieczonych dtugiem gruntowym
wierzytelno$ci dtuznika roszczenia (przyjmujacego zabezpieczenie)??*. Aby
utatwic rozliczenie, w terminie wyznaczonym przez sad do podzialu docho-
du z licytacji (§ 105 ust. 1 ZVG)?*** wierzyciel z dlugu gruntowego moze
dokona¢ cesji roszczenia o zaptate (w pelnej wysokosci lub w odpowiedniej
cze$ci), a nawet zrezygnowac z niego’?. Powstatej nadwyzki nie wolno po-
traci¢ z innymi wierzytelno$ciami, ktore nie byty zabezpieczone dtugiem
gruntowym?%¢, Takie potracenie skutkowatoby bowiem jednostronnym roz-
szerzeniem umowy zabezpieczajacej 1 naruszatoby zasade uczciwosci 1 do-

28 C.Clemente, [przyp. 11], nb 923; D. Eick mann, [przyp. 18], § 1191 nb 172;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 233.

29 BGH z 21 VI 1985 r. (V ZR 37/84), juris nb 16, NJW 1985, z. 47, s. 2827 i n.

20C. Clemente, [przyp. 11], nb 924; D. Eick mann, [przyp. 18], § 1191 nb 164;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 238.

21D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 166; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vor-
bem zu §§ 1191 ff, nb 239; szerzej zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 926.

22H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 233; postanowienie OLG
Schleswig z 23 11997 r. (2 W 96/96), ZfIR 1997, s. 282 i n.; zob. komentarz tego orzecze-
nia: P. M ankowsk i, Ubertragung einer Sichrungsgrundschuld auf Dritte, Abtretung des
Grundschuldriickgewdhranspruchs, EWiR 1997, z. 1, s. 355 i n.

223 BGH z 20 X1II 2001 r. (IX ZR 419/98), juris nb 29, WM 2002, z. 7, s. 337 i n.; BGH
z 19 X 1988 1. (IVb ZR 70/87), juris nb 38 i n., NJW-RR 1989, z. 3,s. 173 in.; C. Cle-
mente, [przyp. 11], nb 568.

224 Ustawa o przymusowej licytacji i zarzadzie (Gesetz iiber die Zwangsversteige-
rung und die Zwangsverwaltung, ZVG) z 24 111 1897 r. (RGBIL. 1, s. 713) w wersji z 19 IV
2006 r. (BGBIL. 1, s. 866), ostatnio zmieniona przez art. 32 ustawy z 17 XII 2008 r. (BGBI. I,
s. 2586).

225C.Clemente, [przyp. 11], nb 569, 886.

26C.Clemente, [przyp. 11], nb 338, 570.
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brej wiary?*?’. Zakaz potracenia stuzy przede wszystkim ochronie interesu
wierzycieli podlegajacych zaspokojeniu w dalszej kolejnosci. W niektorych
sytuacjach powolywanie si¢ na zakaz potracenia jest jednak niedopusz-
czalne??®, W orzecznictwie przyjmuje si¢, ze zakaz ten nie obowiazuje, gdy
przeciwko dtuznikowi wszczeto postepowanie upadtosciowe lub naprawcze,
nastapil przepadek majatku lub wierzytelnos¢ z innych powodow jest nie-
Sciagalna®®, a takze gdy dtuznik — bedac zobowigzanym — nie ustanowit
odpowiedniego zabezpieczenia dla potracanej wierzytelnosci.

7. PRZEDAWNIENIE

A. Termin

Roszczenie o zwrot dlugu gruntowego przedawnia si¢ na zasadach ogoél-
nych, tj. z uptywem 10 lat (§ 196 BGB)?*!. Okres ten obowiazuje zasadniczo
rowniez w stosunku do roszczen, ktore powstaty przed wejSciem w zycie
reformy prawa zobowiazan®*, to jest przed 1 stycznia 2002 r. (art. 229 § 6
ust. 1 14 EGBGB). Zgodnie z § 200 BGB bieg terminu przedawnienia rosz-
czen liczy sie od chwili ich powstania3. Tre$¢ tego przepisu nie przesadza,
czy powstanie roszczenia ma by¢ rozumiane jako tozsame z jego wyma-
galno$cia. Na tym tle pojawitly sie watpliwosci interpretacyjne®*, czy bieg
terminu przedawnienia roszczenia o zwrot dlugu gruntowego rozpoczyna si¢
juz od zawarcia umowy zabezpieczajacej (powstanie roszczenia)®*® czy tez
zaczyna biec dopiero z chwila jego wymagalnosci, co z reguly oznacza spla-
te wierzytelnosci®*®. Dlatego tez przy ustanawianiu dtugu gruntowego warto
wyraznie zaznaczy¢, Ze roszczenie o jego zwrot nie powstaje wraz z zawar-

227 BGH z 24 IX 1998 r. (IX ZR 371/97), juris nb 25, NJW 1999, z. 1, s. 55 i n.; BGH
z 14 VII 1994 r. (IX ZR 110/93), juris nb 26, NJW 1994, z. 44, s. 2885 i n.

28C.Clemente, [przyp. 11], nb 339.

222 BGH z 14 VII 1994 r. (IX ZR 110/93), juris nb 28, NJW 1994, z. 44, s. 2885 i n.

20 BGH z 24 1X 1998 r. (IX ZR 371/97), juris nb 27, NJW 1999, z. 1, 5. 55 i n.

BIK.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 88; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem
zu §§ 1191 ff, nb 120; H. A m a n n, Das Verjihrungsrecht nach der Schuldrechtsreform aus
notarieller Sicht, DNotZ 2002, z. 2, s. 121; H. Wolfsteiner, Neue Verjihrungsfristen:
Sofortmafinahmen bei Grundpfandrechten, DNotZ 2001, z. 12, s. 902.

232 Krytycznie o skréceniu okresu przedawnienia z 30 do 10 lat wypowiada sie
H. Amann, [przyp. 231], s. 121 i n.

233 Termin oblicza sie zgodnie z § 188 ust. 2 BGB.

24 H. Wolfsteiner, [przyp. 231],s. 902 i n.

25 K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 88.

BOH. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 120 w zw. znb 114 i 118;
H. Amann, [przyp. 231], s. 121.
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ciem umowy, ale uzaleznione jest od spelnienia si¢ warunku zawieszajace-
20?7, Dodatkowo strony moga w drodze czynnosci prawnej wydluzy¢ usta-
wowy okres przedawnienia do maksymalnie 30 lat (§ 202 ust. 2 BGB)**.

B. Pozostawiony dtug gruntowy

W tym kontekscie trzeba zwroci¢é uwage na powszechnie stosowana
praktyke polegajaca na pozostawianiu dlugu gruntowego w banku mimo cat-
kowitej splaty zabezpieczonej nim wierzytelnosci. Pozostawiony dtug grun-
towy (stehengelassene Grundschuld)*® daje obustronne korzys$ci: w intere-
sie banku jest utrzymanie klienta, zwiazanie go z bankiem 1 sprzedanie mu
jak najwigkszej ilosci produktéw bankowych; wtascicielowi nieruchomosci
odpada problem przechowywania i/lub przenoszenia dtugu gruntowego,
a przede wszystkim utatwia mu to szybkie zaciaganie nowych kredytow. Dla
takich osob banki czgsto przygotowuja oferty specjalne oraz wiele dodat-
kowych promocji, co skutecznie zniechgca zwiazanego z bankiem od lat,
dziatajacego w zaufaniu i czesto pod presja czasu klienta do poszukiwania
nowego kredytodawcy. Jezeli wtasciciel pozostawit dlug gruntowy w banku
w celu zabezpieczenia nim w przyszto$ci nowego zobowigzania, to umowa
zabezpieczajaca dalej istnieje, a do wymagalnos$ci roszczenia o zwrot dtu-
gu gruntowego niezbedne jest jej wypowiedzenie. Jezeli nie powstata zadna
nowa wierzytelno$¢ podlegajaca zabezpieczeniu, wypowiedzenie moze na-
stapi¢ w kazdym czasie ze skutkiem natychmiastowym?*.

C. Skutki

W przypadku przedawnienia roszczenia o zwrot dtugu gruntowego?*!
mozna domagac sig¢ jego wydania na podstawie innych konstrukcji prawnych.
Przyjmuje sig, ze strony pozostaja w stalym stosunku umownym, do ktorego

BTH. Wolfsteiner, [przyp. 231], s. 904.

28p Lakkis, w: Juris Praxiskommentar BGB, t. 1, red. K. Viewag, Saarbriicken
2008, § 196 nb 7; H. Amann, [przyp. 231], s. 122; Ch. Budzikiewicz, Keine Unver-
Jjdhrbarkeit des Anspruchs auf Riickgewdhr der , stehengelassenen” Grundschuld, ,,Zeit-
schrift fiir das gesamte Schuldrecht” (dalej: ZGS) 2002, z. 8, s. 279 i n.

23 Szacuje sig, ze dotyczy to 1/3 wszystkich ksiag wieczystych; H. A mann, [przyp.
231], s. 121.

20H, Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 118.

241 G. Otte, Verjihrt der Anspruch auf Riickgewdiihr einer stehengelassenen Siche-
rungsschuld schon in 10 Jahren?, ZGS 2002, s. 57 i n., powolujac si¢ na § 902 BGB, uwaza,
ze w przypadku pozostawienia dtugu gruntowego roszczenie o zwrot dlugu gruntowego
w ogole nie ulega przedawnieniu; przeczy temu pogladowi Ch. Budzikiewicz, [przyp.
238], s. 277; zob. tez P. Lak kis, [przyp. 238], § 196 nb 4.
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stosuje sie przepisy dotyczace umowy przechowania, w szczegolnosci § 695
zd. 2 BGB, zgodnie z ktérym bieg terminu przedawnienia rozpoczyna si¢
dopiero od momentu wystapienia z zadaniem zwrotu rzeczy’**. Mozna tez
skorzysta¢ z negotiorum gestio. Przyjmujacy zabezpieczenie, ktory po zre-
alizowaniu celu umowy zabezpieczajacej dalej wlada dtugiem gruntowym,
jest traktowany jak gestor dziatajacy w cudzym interesie**. Na tej podstawie
jest on zobowiazany do wydania wszystkiego, co przy prowadzeniu sprawy
uzyskat (§ 667 BGB)**. Takie roszczenie powstaje dopiero z chwila jego
zgloszenia 1 jest rOwnoznaczne z zakonczeniem prowadzenia cudzej sprawy.
Jezeli przyjac jedna z tych konstrukcji, to przedawnienie roszczenia o zwrot
dlugu gruntowego nie bedzie mialo wigkszego znaczenia praktycznego,
w szczegolnosci nie bedzie skutkowac utrata prawa, a jedynie zmiang podsta-
wy prawnej roszczenia’®. Poszukiwanie takich zastepczych rozwiazan sta-
nowi probe obejscia przepisOw o przedawnieniu 1 unikni¢cia — wskazanych
wyzej — watpliwosci interpretacyjnych. Swiadczy to jednoczesnie o braku
wystarczajacej ochrony wlasciciela na ptaszczyznie zobowiazaniowe;.

[X. DODATKOWE POSTANOWIENIA UMOWNE

Odpowiedzialno$¢ z dlugu gruntowego ma wyltacznie charakter rzeczo-
wy, a wigc ogranicza si¢ do obciazonej nieruchomosci. Chcac wzmocnic
zabezpieczenie kredytu, banki czesto zadaja od wlasciciela nieruchomosci
niebg¢dacego jednoczesnie kredytobiorca przejgcia rowniez odpowiedzialno-
Sci osobistej. W tym celu wykorzystuja abstrakcyjne umowy: przyrzeczenia
zaptaty (§ 780 BGB) oraz uznania dlugu (§ 781 BGB), gdzie sama obietnica
zaplaty lub uznanie dtugu tworza samodzielng podstawe zobowiazania®*®.
Umowom tym towarzyszy zazwyczaj o§wiadczenie w formie aktu notarial-
nego o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji (§ 794 ust. 1 pkt 5 ZPO). Banki
wymagaja tez cesji przystugujacych wlascicielowi roszczen o zwrot innych

242 Taka konstrukcja utatwia tez obliczanie okresu przedawnienia przy ratalnych spta-
tach zabezpieczonej wierzytelnos$ci i zwiazanej z tym czgsciowej wymagalno$ci roszczenia;
zob. H. Amann, [przyp. 231], s. 122.

2P Lakkis, [przyp. 238], § 196 nb 4.

244 Ch. Budzikiewicz, [przyp. 238], s. 279.

245 Tak w stosunku do koncepcji negotiorum gestio: P. Lakkis, [przyp. 238], § 196
nb 4; Ch. Budzikiewicz, [przyp. 238], s. 279.

246 Dla oéwiadczenia osoby zobowiazujacej sie do zaptaty lub uznajacej dtug wyma-
gana jest forma pisemna, o ile przepisy szczegélne nie wymagaja innej formy; zlozenie
oswiadczenia w formie elektronicznej jest niedozwolone.
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dlugdéw gruntowych, jezeli obciazaja one nieruchomos¢ 1 korzystaja z zaspo-
kojenia w wyzszej lub tej samej kolejnosci co dtug, ktorego umowa dotyczy.
W przypadku tozsamos$ci dluznikéw interesom wierzyciela stuzy klauzula,
zgodnie z ktora zaptata dokonywana jest w celu zaspokojenia wierzytelnosci
osobistej, a nie dlugu gruntowego. Instytucje kredytowe opracowaty ponad-
to wiele dodatkowych zalecen dotyczacych sporzadzania uméw zabezpiecza-
jacych majacych na celu ulatwienie 1 przyspieszenie ewentualnej egzekucji.
Dla tak uksztattowanej umowy pojawito si¢ w literaturze okreslenie ,,banko-
wa umowa zabezpieczajaca”*’. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze wymuszanie od
kredytobiorcow sktadania coraz to nowych oswiadczen majacych na celu je-
dynie interes kredytodawcy — cho¢ dokonywane w dopuszczalnych ramach
prawnych — moze prowadzi¢ do naduzy¢. Stad tez taka praktyka poddawana
jest coraz czeSciej krytyce?®. Zagrozenia z tym zwiazane dostrzegt czescio-
wo ustawodawca, wprowadzajac — wraz z nowelizacja dlugu gruntowego —
réwniez inne zmiany majace na celu poprawe sytuacji kredytobiorcow?*.

W umowie zabezpieczajacej pojawiaja sig¢ tez klauzule chroniace daja-
cego zabezpieczenie (wlasciciela nieruchomosci) niebedacego jednoczesnie
kredytobiorca. W jego interesie praktykowane jest zastrzezenie, zgodnie
z ktérym zaspokojenie z nieruchomosci bedzie mozliwe dopiero wtedy, gdy
egzekucja wierzytelnosci od dtuznika osobistego okaze si¢ bezskuteczna?.
Ponadto strony z reguty uzgadniaja w umowie zabezpieczajacej, ze przenie-
sienie dtugu gruntowego na osobg trzecia moze nastapi¢ dopiero po tym, jak
zabezpieczona wierzytelno$¢ stanie si¢ wymagalna, i zastrzegaja, ze prze-
niesienie dlugu gruntowego jest mozliwe tylko lacznie z wierzytelnoscia.
Przy braku stosownych postanowien przyjmuje si¢, ze z celu umowy zabez-
pieczajacej wynika obowiazek przyjmujacego zabezpieczenie do cedowania
wierzytelnosci wraz z dlugiem gruntowym, a takze do zadbania o przystapie-

24TM. Jaschinska, [przyp. 14], s. 148.

248 Zob. krytyczne uwagi o praktyce bankowej oraz postulat zmiany linii orzecznictwa
odnos$nie do o$wiadczenia dtuznika o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji na tle cesji
wierzytelnosci zgtosit ostatnio np. H. Schiman s ky, Verkauf von Kreditforderungen und
Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung, WM 2008, z. 23, s. 1049 i n.

2% Dotycza one w szczegodlnosci wstrzymania egzekucji bez koniecznosci ztozenia za-
bezpieczenia (§ 769 ust. 1 ZPO) oraz uregulowania obowiazku naprawienia szkody wyrza-
dzonej egzekucja prowadzona niezgodnie z prawem przez nowego wierzyciela na podstawie
oswiadczenia dtuznika o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji (§ 799a ZPO); zob. szerze;j:
raport KFNB, s. 24; C. Clemente, [przyp. 17], 5. 596 i n.; T. Fe st, [przyp. 143], s. 662
i n.; zob. tez zmiany dokonane w kodeksie cywilnym (§ 309 nr 10, § 492 ust. la, § 492a,
§ 496 ust. 2, § 498 ust. 3 BGB): raport KFNB, s. 19 i n.; C. Clemente, [przyp. 17],
$. 592 in.

20R. Schmidt, [przyp. 18], nb 500.
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nie cesjonariusza do umowy zabezpieczajacej. W przypadku naruszenia tego
obowiazku przyjmujacy zabezpieczenie odpowiada za naruszenie umowy

w granicach pozytywnego interesu umownego®'.

X. ZMIANA UMOWY

Tre$¢ umowy zabezpieczajacej moze by¢ za zgoda stron zmieniana®>2,

Dokonanie zmiany umowy — tak samo jak jej zawarcie — nie wymaga
zachowania szczegoélnej formy?*3. Nowe brzmienie umowy, w szczegolno-
$ci przy zmianie ogolnych warunkow umownych, w dalszym ciagu podlega
kontroli pod wzgledem tresci (§ 307 BGB) oraz charakteru (§ 305¢ BGB)?**.
Jezeli doszto do cesji roszczen wynikajacych z umowy zabezpieczajacej na
rzecz osoby trzeciej, to do zmiany ich tresci wymagana jest zgoda cesjona-
riusza. Dotyczy to w szczeg6lnosci cesji roszczenia o zwrot dtugu gruntowe-
20?>, Zgody cesjonariusza wymaga si¢ zatem przy objeciu zabezpieczeniem
nowych wierzytelno$ci. Prawa wspotdecydowania nie maja natomiast wie-
rzyciele uprawnieni w dalszej kolejnosci®*®. W przypadku ramowej umowy
zabezpieczajace] powstanie nowej wierzytelnosci mieszczacej si¢ w zakre-
sie uzgodnionego zabezpieczenia nie stanowi zmiany umowy 1 nie wyma-
ga zgody cesjonariusza. Za dozwolone uwaza si¢ tez porozumienie mi¢dzy
dajacym a przyjmujacym zabezpieczenie, na mocy ktérego zmiany umowy
zabezpieczajacej moga by¢ dokonywane bez zgody cesjonariusza®’. Poro-
zumienie takie wywotluje podobny skutek jak pactum de non cedendo 1 pod-
lega zwiazanym z tym ograniczeniom (§ 851 ust. 2 ZPO)>%,

251 Szerzej zob. D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 96, 98, 101.

222 Zob.np. H. J. Lwowski, H. Merkel, [przyp. 53], s. 134 i n.

233 Dotyczy to w szczegodlnosci rozszerzenia kregu zabezpieczonych wierzytelnosci,
chociaz wptywa to posrednio na ztozone w formie aktu notarialnego o$§wiadczenie o do-
browolnym poddaniu sig¢ egzekucji; K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 67.

24 M.Jaschinska, [przyp. 14], s. 149; z odwolaniem si¢ do § 305a BGB: H. Wo l f-
steiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 166.

25 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 167; D. Eickmann,
[przyp. 18], § 1191 nb 79; do skutkow czynnosci dokonanych migdzy dtuznikiem a poprzed-
nim wierzycielem w stosunku do nabywcy roszczenia o zwrot dtugu gruntowego stosuje
si¢ § 407 BGB; P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 17.

26 BGH z 6 VII 1989 . (IX ZR 277/88), juris nb 22, BGHZ 108, s.237in.;K.Reischl,
[przyp. 22], § 1191 nb 68.

2H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 167; por. tez D. Eick-
mann, [przyp. 18], § 1191 nb 79.

28 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 167.
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XI. ZAKONCZENIE STOSUNKU UMOWNEGO
1. ROZWIAZANIE UMOWY

Rozwiazanie umowy zabezpieczajacej nastepuje w przypadkach okres-
lonych w umowie, w szczegdlnosci w wyniku odpadnigcia celu zabezpiecze-
nia. Stosunek umowny ulegnie z reguty zakonczeniu na skutek splaty zabez-
pieczonej wierzytelno$ci i zwrotu dtugu gruntowego. W przypadku ramowe;j
umowy zabezpieczajacej stosunek prawny konczy sig, gdy nie istnieja i nie
moga powsta¢ nowe wierzytelnosci objete umowa. Jezeli zatem dhug grun-
towy zabezpiecza transakcje handlowe dokonywane z biezacego rachun-
ku rozliczeniowego, to rozwiazanie umowy zabezpieczajacej nie nast¢pu-
je automatycznie w chwila rozliczenia wszystkich dokonanych transakeji,
poniewaz nie wylacza to powstania nowych wierzytelnosci objgtych celem
zabezpieczenia. W takim przypadku do rozwigzania umowy wymagane jest
jej wypowiedzenie®”. Stosunek prawny moze tez by¢ zakonczony na skutek
sptaty dlugu gruntowego przez wiasciciela nieruchomosci lub petnego wy-
korzystania dlugu gruntowego przez wierzyciela, a jezeli po zaspokojeniu
zabezpieczone] wierzytelnosci w postgpowaniu egzekucyjnym powstanie
nadwyzka — po jej przekazaniu wiascicielowi*®. Nie oznacza natomiast
zakonczenia umowy zabezpieczajacej przedawnienie zabezpieczonych wie-
rzytelnosci, poniewaz nie ma to wplywu na mozliwos$¢ zaspokojenia si¢ wie-

rzyciela z dlugu gruntowego®°'.

2. ODSTAPIENIE OD UMOWY

Do umowy zabezpieczajacej moze znalez¢ zastosowanie § 312 BGB?%2.
Stanowi on implementacje dyrektywy Rady z 20 grudnia 1985 r. w spra-
wie ochrony konsumentow w odniesieniu do umow zawartych poza loka-
lem przedsigbiorstwa®®. Na podstawie tej normy konsumentowi przystuguje
prawo odstapienia od umowy, jezeli przedmiot §wiadczenia ma charakter
odptatny®** i do zawarcia umowy doszto: 1) w drodze ustnych negocjacji

2 H. Amann, [przyp. 231],s. 121 i n.

260 por. M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 149 i n.

21 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 115; F. Baur, R. Stiir-
ner, [przyp. 11], § 45 nb 37.

22D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb62; H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem
zu §§ 1191 ff, nb 170.

263 Dyrektywa nr 85/577/EWG, Dz.Urz. WE z 31 XII 1985 r., L 372, s. 31-33, polskie
wydanie specjalne rozdziat 15, t. 01, s. 262-264.

264 Nie oznacza to zawezenia prawa odstapienia tylko do uméw dwustronnie zobo-
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w miejscu pracy konsumenta lub w mieszkaniu prywatnym (§ 312 ust. 1
pkt 1 BGB)?%, 2) w trakcie zorganizowanego przez przedsigbiorce (lub dzia-
tajaca w jego interesie osobg trzecia) wypoczynku (§ 312 ust. 1 pkt 2 BGB),
albo 3) w wyniku zaskakujacej oferty ztozonej przez przedsigbiorce w srod-
kach komunikacji lub w innych dostgpnych miejscach publicznych (§ 312
ust. 1 pkt 3 BGB). Prawo odstapienia od umowy zabezpieczajacej bedzie
przystugiwato zatem wtedy, gdy dajacy zabezpieczenie dziata jako konsu-
ment 1 umowa zabezpieczajaca zostaje zawarta we wskazanych wyzej oko-
licznos$ciach z inicjatywy przyjmujacego zabezpieczenie lub jego pelnomoc-
nika?®, Zgodnie z najnowszym orzecznictwem nie jest natomiast konieczne,
aby zabezpieczone roszczenie pochodzito z umowy konsumenckiej 1 dtuznik
osobisty (kredytobiorca) byt konsumentem?®’.

Skorzystanie z prawa odstapienia mozliwe jest zasadniczo*®® w ciagu
dwodch tygodni od otrzymania pisemnego wyczerpujacego pouczenia o ist-
nieniu takiej mozliwosci wraz z adresem przedsigbiorcy oraz informacja
dotyczaca poczatku biegu terminu (§ 355 ust. 2 zd. 1 BGB). Odstapienie
od umowy nastepuje przez ztozenie odpowiedniego oswiadczenia w formie
pisemnej. Do zachowania dwutygodniowego terminu wystarczy wyslanie
oswiadczenia przed jego uptywem (§ 355 ust. 1 zd. 2 BGB). Jezeli umo-
wa zabezpieczajaca dotyczy wierzytelnosci przysztych, to termin biegnie od
momentu zawarcia umowy zabezpieczajacej, a nie od powstania wierzytel-
nosci*®. Odstapienie od umowy nie jest uzaleznione od podania przyczyny
rezygnacji z transakcji (§ 355 ust. 1 zd. 2 BGB). Skuteczne ztozenie oswiad-
czenia zwalnia dajacego zabezpieczenie z wszelkich zobowiazan wynikaja-
cych z umowy zabezpieczajacej 1 nie pociaga dla niego zadnych negatyw-
nych skutkéw prawnych?”.

Prawo odstapienia nie przystuguje jednak, gdy do negocjacji doszto na
zyczenie dajacego zabezpieczenie (§ 312 ust. 3 pkt 1 BGB) lub gdy umowa

268

wiazujacych; zob. w stosunku do umowy zabezpieczajacej: BGH z 26 1X 1995 r. (XI ZR
199/94), juris nb 14 i n., NJW 1996, z. 1, s. 55 i n.; szerzej w konteks$cie orzecznictwa ETS
dotyczacego porgczenia: H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 171.

265 Niekoniecznie musi tu jednak byé mieszkanie konsumenta-kontrahenta; D. Eic k-
mann, [przyp. 18], § 1191 nb 62.

266, Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 176.

267 BGH z 10 1 2006 r. (XI ZR 169/05), juris nb 12 i n., NJW 2006, z. 12, s. 845 i n.;
istniejace rozbieznosci w orzecznictwie i doktrynie oraz najnowsza lini¢ orzecznictwa
omawia C. Clemente, [przyp. 11], nb 325 i n.; inny poglad na tle wczes$niejszej debaty
przedstawia H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 172.

268 Wyjatki okreslone sa w § 355 ust. 2 (zd. 2 i 3) oraz w ust. 3 BGB.

29H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 174.

270 7Zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 330.
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zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego (§ 312 ust. 3 pkt 3 BGB).
Odstapienie od umowy jest tez wytaczone, jezeli negocjacje prowadzone
byty przez malzonka lub bliskiego krewnego dajacego zabezpieczenie?’!. Sy-
tuacja taka wystapi w szczegdlnosci, gdy syn naktania matke do podpisania
umowy zabezpieczajace] w jej mieszkaniu na rzecz banku majacego udzielié
mu kredytu i to nawet, gdy robi to na polecenie kredytodawcy?’?. Tozsamo$¢
ustanawiajacego dtug gruntowy i kredytobiorcy nie wytacza prawa odstapie-
nia od umowy zabezpieczajacej*’*, cho¢ w praktyce regulacja ta bedzie miata
znaczenie z reguly w przypadku braku tozsamosci dtuznikow?’*. Dodatkowo
zauwazy¢ nalezy, ze przepisy dotyczace kredytu konsumenckiego (§ 491 1 n.
BGB) nie maja zastosowania ani do umowy ustanawiajacej dtug gruntowy,
ani tez do umowy zabezpieczajacej?’””, nawet gdy zawierana jest ona w celu

zabezpieczenia konsumenckiej umowy kredytowe;j?’s, a takze gdy zabezpie-

czenie ustanawiane jest przez osobe trzeciag?’’.

3. WYPOWIEDZENIE UMOWY

A. Dopuszczalnosé

Warunki wypowiedzenia moga by¢ okreslone w umowie?’”. Umowa za-

bezpieczajaca dotyczaca dlugoterminowych stosunkow zobowiazaniowych
zawarta na czas nieokreslony moze by¢ jednak wypowiedziana réwniez
wtedy, gdy mozliwo$¢ taka nie zostata umownie wyraznie uregulowana?’,
W przeciwnym razie wtasciciel obciazonej nieruchomosci bytby na zawsze
zZwiazany umowa, co byloby nie do pogodzenia z zasada uczciwosci 1 dobrej
wiary, a takze statloby w sprzeczno$ci z mozliwo$cia wypowiadania innych

27l Chyba ze dzialali oni na zlecenie banku jako akwizytorzy oferujacy ustugi ban-
kowe; por. BGH z 17 IX 1996 r. (XI ZR 164/95), juris nb 9, NJW 1996, z. 51, s. 3414 i n;
D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 62.

22BGH z 4 X 1995 r. (XI ZR 215/94), juris nb 16, NJW 1996, z. 3, s. 191 i n.; BGH
z 9 11 1993 r. (XTI ZR 179/92), NJW 1993, z. 24, 5. 1594 in.; C. Clemente, [przyp. 11],
nb 329 oraz H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 176 wraz z powo-
fanym tam orzecznictwem i doktryna.

23 D.Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 63.

24 C.Clemente, [przyp. 11], nb 327.

5 C.Clemente, [przyp. 11], nb 332.

26 H, Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 169 i n. wraz z obszernie
powotanym tam orzecznictwem i doktryna.

27D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 64.

28K.Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 69.

27 BGH z 15 VI 1951 r. (V ZR 86/50), NJW 1951, z. 21, s. 836 i n. z powotanym tam
orzecznictwem.
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dlugoterminowych stosunkéw zobowigzaniowych?’. Prawo do wypowie-
dzenia umowy mozna zatem wywiez¢ z § 242 BGB, a strony nie moga go

umownie wylaczy¢?®!,

B. Przestanki

Jezeli dlug gruntowy zostal ustanowiony w interesie dluznika osobistego
niebedacego dtuznikiem rzeczowym, stosuje si¢ odpowiednio zasady wypo-
wiedzenia dotyczace poreczenia®®?. Wypowiedzenie nie moze by¢ oparte na
okolicznosciach, ktore naleza do umownego zakresu ryzyka?®3; jest natomiast
dopuszczalne po uptywie okreslonego czasu lub ze szczeg6lnie waznego po-
wodu?**. Powod taki zachodzi wtedy, gdy realizacja umowy — w wyniku
wystapienia okreslonych okoliczno$ci — stata si¢ dla strony szczegolnie nie-
bezpieczna i dlatego nie mozna od niej oczekiwa¢ dalszego nig zwiazania®®,
Waznym powodem uzasadniajacym wypowiedzenie umowy moze by¢ na
przyktad wystapienie osoby udzielajacej zabezpieczenie ze spotki®®®, rozwod
matzonkow??’, a takze znaczne pogorszenie si¢ sytuacji majatkowej dtuznika
osobistego. W wyniku wypowiedzenia nie ucierpi interes wierzyciela, ktory
ma mozliwo$¢ podjecia samodzielnej decyzji o kontynuacji stosunkéw go-
spdarczych lub o ich zakonczeniu.

C. Termin

Wzglad na interesy stron nakazuje zachowanie odpowiedniego terminu
wypowiedzenia®®®, Wlasciciel obciazonej nieruchomosci moze z reguty wy-

280 por. BGH z 10 VI 1985 r. (III ZR 63/84), juris nb 26, NJW 1986, z. 5, s. 252 i n.;
M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 150.

B BGH z 15 VI 1951 1. (V ZR 86/50), NJW 1951, z. 21, s. 836 i n.

22K . Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 70.

23 BGH z 15 VI 1951 r. (V ZR 86/50), NJW 1951, z. 21, s. 836 i n.

284 Por. orzecznictwo dotyczace poreczenia: BGH z 21 1 1993 r. (Il ZR 15/92), juris
nb 18, NJW-RR 1993, z. 15, s. 944 i n.; BGH z 10 VI 1985 r. (I ZR 63/84), juris nb 26,
NIW 1986, z. 5, s. 252 in.; P. Bassenge, [przyp. 16], § 1191 nb 15; C. Clemente,
[przyp. 11], nb 323.

BSBGH z 15 VI 1951 1. (V ZR 86/50), NJW 1951, z.21,5. 836 in;por. D.Eickmann,
[przyp. 18], § 1191 nb 75.

286 Por. orzecznictwo dotyczace poreczenia: BGH z 17 XII 1998 r. (IX ZR 20/98), juris
nb 2, ZIP 1999, z. 21, s. 877 i n.; BGH z 4 VII 1985 r. (IX ZR 135/84), juris nb 20 i n.,
NJW 1985, z. 50, s. 3007 i n.

287 Jezeli jeden z nich udzielit zabezpieczenia kredytu drugiemu, majac na wzgledzie
pozostawanie z nim w zwiazku matzenskim; por. BGH z 7 X 2002 r. (Il ZR 74/00), juris
nb 6 in., NJW 2003, z. 1,s. 61 in.; C. Clemente, [przyp. 11], nb 323.

288 Por. orzecznictwo dotyczace poreczenia: BGH z 10 VI 1985 r. (111 ZR 63/84), juris
nb 26 i n., NJW 1986, z. 5,s. 252 in.; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 75.
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powiedzie¢ umowe zabezpieczajaca wytacznie wraz z dlugiem gruntowym,
w tym samym czasie 1 z zachowaniem takiego samego terminu. Potrzeba
odstepstwa od tej zasady moze wynika¢ z rodzaju zabezpieczonego kredy-
tu. Za dopuszczalng nalezy w szczegolnosci uzna¢ mozliwos$¢ uzgodnienia
okresowego zakazu wypowiedzenia umowy?*’. W literaturze wskazuje si¢
jednoczes$nie, ze do umowy zabezpieczajacej zastosowanie znajdzie row-
niez § 314 BGB*?, zgodnie z ktorym wypowiedzenie dlugoterminowych
zobowiazan umownych moze nastapi¢ z waznego powodu bez zachowania
terminu wypowiedzenia (§ 314 ust. 1 zd. 1 BGB). Za wazny powod ustawo-
dawca niemiecki uwaza sytuacje, w ktorej przy uwzglednieniu wszystkich
okoliczno$ci danego przypadku oraz po rozwazeniu wzajemnych intere-
sOw stron nie mozna oczekiwac¢ od nich zwigzania umowa do konca okresu
jej obowiazywania, a nawet do konca uptywu terminu jej wypowiedzenia
(§ 314 ust. 1 zd. 2 BGB). W takim przypadku kazda ze stron moze wypo-
wiedzie¢ umowe, jednak tylko w okreslonym czasie od momentu uzyskania
informacji o przyczynie uzasadniajacej wypowiedzenie (§ 314 ust. 3 BGB).
Ze wzgledu na réznorodno$¢ stosunkéw umownych termin ten nie zostat
ustawowo sprecyzowany 1 jest ksztalttowany przez orzecznictwo oddzielnie
dla kazdej umowy?!. Jezeli natomiast przyczyna wypowiedzenia jest naru-
szenie obowigzku umownego, to wypowiedzenie umowy jest dopuszczalne
dopiero po bezskutecznym uplywie terminu wyznaczonego do jego spetnie-
nia lub bezskuteczno$ci upomnienia (§ 314 ust. 2 BGB).

D. Skutki

Wypowiedzenie umowy zabezpieczajacej nie zawsze skutkuje jej na-
tychmiastowym rozwiazaniem. Konsekwencja wypowiedzenia jest ograni-
czenie celu zabezpieczenia 1 objecie jego zakresem tylko tych wierzytelno-
$ci, ktore istniaty w dniu wypowiedzenia®*?. Zabezpieczeniem objete sa row-
niez wierzytelnosci, ktore wprawdzie w tym czasie nie istniaty, ale zostaty
w taki sposob uksztattowane, ze do ich powstania nie jest wymagane doko-
nanie czynnosci przez wierzyciela. W okresie wypowiedzenia wierzyciel jest
zobowiazany podja¢ dziatania w celu uniknigcia wzrostu zabezpieczonych
wierzytelno$ci, migdzy innymi dbac o ich terminowa splatg, a tym samym

B9M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 150.

20K, Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 69.

21 Dla uméw kredytowych dwa miesiace uwaza sie za okres zbyt dhugi; Ch. Griine-
berg, w: Palandt, Biirgerliches Gestezbuch, t. 7, Miinchen 2008, § 314 nb 10.

22C.Clemente, [przyp. 11], nb 323; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 75;
M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 151.
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ogranicza¢ wysokos$¢ nalezych odsetek?*®. Skutki niewywiazania si¢ z tego
obowiazku bedace wynikiem naruszenia zasady uczciwosci 1 dobrej wiary,
niezachowania nalezytej starannosci czy wrecz celowego dzialania powinny
obciaza¢ wierzyciela.

4. WYPOWIEDZENIE DLUGU GRUNTOWEGO

Problematyka wypowiedzenia umowy zabezpieczajace] wiaze si¢ z wy-
powiedzeniem dtugu gruntowego. Dlatego uzasadnione jest nawiazanie do
tego zagadnienia, tym bardziej ze jego ustawowa regulacja zostata zmienio-
na w ramach nowelizacji kodeksu cywilnego z sierpnia 2008 r. Paragraf 1193
ust. 1 BGB stanowi, ze kapital dlugu gruntowego jest wymagalny dopiero
po uprzednim wypowiedzeniu, ktore przystuguje zarowno wiascicielowi, jak
1 wierzycielowi. Ustawodawca okreslit szeSciomiesi¢czny termin wypowie-
dzenia, dopuszczajac jednoczesnie mozliwos¢ odmiennego jego ustalenia
przez strony (§ 1193 ust. 2 BGB). Z tej mozliwosci skwapliwie korzystano
w praktyce*?. Stosowane powszechnie formularze bankowe zawieraty po-
stanowienia, zgodnie z ktorymi dlug gruntowy mogt by¢ w kazdej chwili
wypowiedziany bez zachowania jakiegokolwiek terminu wypowiedzenia
1 stawal si¢ natychmiast wymagalny. Stawiato to wtasciciela obciazone;j
nieruchomosci z reguty w trudnej sytuacji, na ktora nie byl przygotowany,
1 zmuszato go do podejmowania dziatan pod presja czasu, cz¢sto ekonomicz-
nie niekorzystnych. Ustawodawca uznal, rbwniez po rozwazeniu interesu
wierzyciela, ze brak jest przekonujacych agrumentow, ktore uzasadniatyby
taka praktyke*>. Dlatego nowa regulacja wyltacza takie rozwiazanie i nada-
je szesciomiesigcznemu terminowi wypowiedzenia charakter bezwzglednie
wiazacy, jezeli dlug gruntowy stuzy zabezpieczeniu wierzytelnosci pienigz-
nej (§ 1193 ust. 2 zd. 2 BGB). Strony nie moga zatem skroci¢ tego terminu,
a jego zachowanie jest warunkiem wynagalno$ci zabezpieczajacego dtugu
gruntowego®’. Zmiana dotyczy dlugdéw gruntowych, ktore powstaty od 19
sierpnia 2008 r. (art. 229 § 18 ust. 3 EGBGB).

23 7ob. H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 117.

24H.J.Lwowski, H Merkel, [przyp. 53], s. 133.

295 Raport KFNB, s. 23.

296 Mimo pozytywnej oceny kierunku i celu reformy w literaturze stusznie podnosi
sig, ze zmiana § 1193 BGB nie zostata do konca przemys$lana. W obecnym brzmieniu re-
gulacji obligatoryjny sze$ciomiesigczny termin wypowiedzenia dotyczy jedynie kapitatu
gtownego, nie obejmuje natomiast odsetek oraz innych §wiadczen ubocznych. Wierzyciel
moze wigc prowadzi¢ egzekucjg z tych swiadczen bez koniecznosci zachowania ustawowe-
go terminu wypowiedzenia. Tym samym postawiony przez ustawodawcg cel nie zostanie
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XII. NIEWAZNOSC UMOWY

Umowa zabezpieczajaca stanowi podstawg prawna do ustanowienia
dhugu gruntowego?”’. Jej niewaznos¢, o ile nie rozciaga si¢ jednocze$nie na
czynno$ci prawnorzeczowe, nie ma jednak wplywu na byt prawny diugu
gruntowego®®. Jest to konsekwencja obowiazujacych w prawie niemiec-
kim zasad rozdzielno$ci 1 abstrakcyjno$ci czynno$ci prawnych, zgodnie
z ktorymi czynno$ci zobowiazujace 1 rozporzadzajace sa odrgbnymi czyn-
no$ciami (7Trennungsprinzip), a (nie)wazno$¢ jednej z nich nie skutkuje
(nie)waznos$cia drugiej (Abstraktionsprinzip). Wierzyciel nie traci zatem
zabezpieczenia rzeczowego wskutek niewaznos$ci umowy zabezpieczajace;j,
cho¢ odpada podstawa prawna (kauza) jego ustanowienia. W takiej sytuacji
wlasciciel obciazonej nieruchomosci moze domagac si¢ zwrotu dhugu grun-
towego, korzystajac z instytucji bezpodstawnego wzbogacenia (§ 812 1 n.
BGB)?”, a zatem w miejsce umownego roszczenia powstaje roszczenie usta-
wowe?%.

osiagnigty. Niedociagnigcie ustawodawcy wida¢ szczeg6élnie wyraznie, jesli zwazy sig, ze
$wiadczenia uboczne z uptywem czasu osiagaja duze rozmiary i nierzadko przekraczaja
wysoko$¢ naleznosci gtownej; szerzej o tej i innych wadach nowelizacji zob. C. Cle m e n-
te, [przyp. 17], s. 595 i n.

2TW.Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 20; D. Eick mann, [przyp. 18],
§ 1191 nb 13, 15; F. Baur, R. Stirner, [przyp. 11], § 45 nb 10; zob. szerzej rozwazania
dotyczace tzw. podwojnej kauzy R. Neuhof, J. Richrath, Riickabwicklung nichtiger
Kreditsicherungsvertrdge nach der Lehre von der Doppelcausa, NJW 1996, z. 44, s. 2894,
2896 1 n. Autorzy dokonuja rozroézniania migdzy kauza zabezpieczajaca (Sicherungscausa)
zawarta w umowie zabezpieczajacej i dajaca odpowiedz na pytanie, czy przyjmujacemu
zabezpieczenie wolno zatrzymacé zabezpieczenie, oraz tzw. Leistungscausa — zawartg
w umowie kredytowej — ktora rozstrzyga, czy kredytodawca moze w ogole domagac si¢
ustanowienia zabezpieczenia.

28F. Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 51; szerzej: H. Weber, Der Riickiibertra-
gungsanspruch bei der nichtvalutierten Sicherungsgrundschuld, ,,Archiv fiir die civilisti-
sche Praxis” (dalej: AcP) 1969, t. 169, s. 242 i n.

2% BGH z 20 XII 2001 r. (IX ZR 419/98), juris nb 29, NJW 2002, z. 21, s. 1578 i n;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 76; doktadna podstawe prawna (§ 812 ust. 1 zd. 1
przypadek 1 BGB) podaje W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 19.

300 W przypadku istnienia waznej umowy zabezpieczajacej, ale braku wierzytelnosci,
dajacemu zabezpieczenie takie ustawowe roszczenie nie przystuguje. Podstawa prawna
ustanowienia dlugu nie jest bowiem wierzytelnos¢. Jezeli jednak okaze sig, ze wierzytel-
nos¢ nie powstala i nie powstanie — na przyklad ze wzgledu na niewaznos¢ umowy kredy-
towej — dajacy zabezpieczenie moze domagac si¢ zwrotu dtugu gruntowego na podstawie
umowy zabezpieczajacej; W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 20; zob. szerzej
H. Weber, [przyp. 298], s. 242 i n.
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XIII. NATURA PRAWNA

1. CHARAKTER UMOWNY

Bezsprzeczne jest, ze zobowiazanie do ustanowienia dlugu gruntowego
nie nastepuj¢ w drodze jednostronnej czynnosci prawnej. Stosunek zobo-
wigzaniowy powstaje w wyniku umowy, ktoéra dochodzi do skutku przez
ztozenie zgodnych o$wiadczen woli stron (tj. dajacego i przyjmujacego
zabezpieczenie). Stad tez okreSlenia Zweckerkldrung 1 Zweckbestimmung-
serkldrung — uzywane w obrocie prawnym czgsto jako synonimy umowy
zabezpieczajace] — sa mylace; moga bowiem sugerowac, ze do skutecz-
nosci tej czynnos$ci prawnej wystarczy oswiadczenie woli jednego tylko
podmiotu*!. W pozostatym zakresie natura prawna umowy zabezpieczajacej
jest sporna’®, Czes$¢ przedstawicieli doktryny uwaza, ze umowa zabezpie-
czajaca jest umowa wzajemna’®, niektorzy klasyfikuja ja jako umowe jed-
nostronnie zobowiazujaca’™, a jeszcze inni upatruja w niej tzw. niepeine;j
umowy dwustronnie zobowiazujacej szczegdlnego rodzaju®®.

Przeciwko uznaniu umowy zabezpieczajacej za umowe Wwzajemna
w rozumieniu § 320 i n. BGB przemawia charakter obustronnych §wiad-
czen®, Ustanowienie dlugu gruntowego nie jest $§wiadczeniem wzajem-
nym (synalagmatycznym) za udzielenie kredytu®® i podlega zwrotowi
w przypadku splaty zabezpieczonej wierzytelnosci. Swiadczenie wzajemne
za udzielenie kredytu wynika natomiast z umowy kredytowej i z reguty pole-
ga na obowiazku zaptaty odsetek umownych*%. Nie zmienia tego potaczenie
umowy zabezpieczajace] z umowa kredytowa, w szczego6lnosci uwzgled-

301 Kwestia kontrowersyjna jest dopuszczalnoéé kreowania stosunkéw zobowiazanio-
wych na mocy jednostronnej czynnos$ci prawnej w przypadkach nieprzewidzianych przez
normy prawne.

32D Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 14.

3B R. Schmidt, [przyp. 18], nb 500; K. Kiichler, [przyp. 111], s. 25, 27.

04K, Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 43; H. Wieling, [przyp. 11], s. 477,
H. Weber, [przyp. 298], s. 246.

395 Umowa zabezpieczajaca jest okreslana jako ein unvollkommen zweiseitig verpflich-
tender Vertrag atypischer Art; F. Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 5; D. Eickmann,
[przyp. 18], § 1191 nb 14; H. Seckelmann, Die Grundschuld als Sicherungsmittel,
Berlin 1963, s. 127, 132.

306 Szerzej o tym W. Ja ckle, Die Sicherungsgrundschuld bei Stérung des Kredits-
verhdltnisses, ,JJuristenzeitung” (dalej: JZ) 1982, z. 2, s. 52 i n. wraz z powolang tam
literatura i orzecznictwem.

37W. Brehm, Ch. Berger, [przyp. 22], § 18 nb 21; H. Konzen, [przyp. 23],
§ 1191 nb 18.

38 F Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 5.
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nienie obowiazku udzielenia kredytu w umowie zabezpieczajacej, a takze
tozsamo$¢ dluznika osobistego i rzeczowego®?”. W konsekwencji roszczeniu
o ustanowienie dtugu gruntowego nie mozna przeciwstawi¢ zarzutu niewy-
konania $wiadczenia wzajemnego z § 320 BGB?!°, a jedynie powstrzymac
si¢ od spenienia $wiadczenia na podstawie § 273 BGB3!!.

Z problematyka wzajemnosci Swiadczenia wiaze si¢ pytanie, czy umowa
zabezpieczajaca moze mie¢ charakter odptatny, tzn. czy wiasciciel nieru-
chomosci moze udzieli¢ zabezpieczenia za wynagrodzeniem. Dotyczy to
w szczegolnosci obciazenia dlugiem gruntowym nieruchomos$ci osoby nie-
bedacej kredytobiorca. Uregulowanie tej kwestii w umowie zabezpieczajacej
nalezy uzna¢ za dopuszczalne, cho¢ w praktyce niespotykane. Odptatnos¢
nie jest sprzeczna z natura umowy zabezpieczajacej 1 brak jest podstaw do
ograniczenia swobody kontraktowej stron. Kwestia ta bedzie jednak z re-
guly przedmiotem tresci stosunku wewngtrznego taczacego kredytobiorce
z wla$cicielem nieruchomosci®'? i nie bedzie miata wptywu na tres¢ umowy
zabezpieczajace]. Dopuszczalnos$¢ odptatnosci umowy zabezpieczajacej nie
oznacza, ze umowa zabezpieczajaca staje si¢ przez to umowa wzajemna.
Takie stanowisko byloby nie do pogodzenia ze struktura 1 funkcja umowy
zabezpieczajacej, ktore sa niezalezne od tego, czy w umowie zabezpie-
czajacej, a tym bardziej w umowie migdzy kredytobiorca a wiascicielem
nieruchomosci, zastrzezono odptatnos¢ zabezpieczenia. Watpi¢ tez nalezy,
czy wynagrodzenie za udzielenie zabezpieczenia mozna traktowac jako
ekwiwalent za ponoszenie ryzyka ekonomicznego oraz za pozostawanie
w gotowosci do $wiadczenia®!?,

Brak wzajemno$ci §wiadczen przemawia za uznaniem umowy zabezpie-
czajacej za umowe jednostronnie zobowiazujaca, na mocy ktorej powstaje
zobowiazanie do ustanowienia dlugu gruntowego w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci*!®. Stanowisko to zasluguje na akceptacje, jezeli zatozy sig

39F Wenzel, [przyp. 120], § 1191 nb 5; D. Eick mann, [przyp. 18], § 1191 nb 14;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 23; K. Reischl, [przyp. 11],
s. 616.

30w, Jackle, [przyp. 306], s. 54.

MK, Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 43; K. Reischl, [przyp. 11], s. 616.

312 70b. H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 204.

313 Problematyke te mozna odnie$é tez do umowy poreczenia, ktdra uznawana jest
za umowg jednostronnie zobowiazujaca; w przypadku odptatnosci poreczenia do stosun-
ku miedzy porgczycielem a dtuznikiem glownym stosuje si¢ przepisy dotyczace umo-
wy zlecenia; zob. H. Priitting, w: Juris Praxiskommentar BGB, t. 2, red. M. Junker,
R.M. Beckmann, H. Riilmann, Saarbriicken 2008, § 765 nb 8 i 11.

34 K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 43; H. Wieling, [przyp. 11], s. 477; por. tez
BGH z 26 IX 1995 r. (XI ZR 199/94), juris nb 15, NJW 1996, z. 1, s. 55 i n.
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dychotomi¢ podziatu uméw na jednostronnie 1 dwustronnie zobowiazujace.
Tymczasem w doktrynie niemieckiej wyrdznia si¢ jeszcze kategorig po-
srednia, ktora okresla sig jako niepetna umowe dwustronnie zobowiazujaca.
Przez to pojgcie rozumie si¢ stosunek zobowiazaniowy, z ktorego wynikaja
wprawdzie obowiazki dla obu stron, ale nie maja one charakteru wzajemne-
go; obowiazki jednej strony determinuja tres¢ stosunku zobowigzaniowego,
a obowiazki drugiej strony maja charakter nastepczy i nie sa oparte na za-
sadzie do ut des. Do tej kategorii zalicza si¢ w prawie niemieckim migdzy
innymi uzyczenie (§ 598 BGB)*!° oraz zlecenie (§ 662 BGB)?!S. Patrzac na
umowe¢ zabezpieczajaca z tego punktu widzenia, nalezy stwierdzi¢, ze na-
ktada ona obowiazki rowniez na przyjmujacego zabezpieczenie; obowiazki
te wynikaja z powierniczego charakteru umowy, nie sa synalagmatyczne,
maja charakter wtérny i polegaja czesciej na zaniechaniu niz na dziataniu.
Na tle takiego rozroéznienia — pomijajac rozwazania dotyczace jego trafno-
Sci 1 celowosci — zgodzi¢ trzeba si¢ z teza, ze umowa zabezpieczajaca jest

niepetna umowa dwustronnie zobowiazujaca®!’.

2. CHARAKTER POWIERNICZY

Pod wzgledem konstrukcji prawnej umowa zabezpieczajaca nie rozni
si¢ od przewlaszczenia na zabezpieczenie czy cesji zabezpieczajacej 1 ma
charakter powierniczy’!8. Wyraza si¢ on w ten sposob, ze osoba, na rzecz
ktorej ustanowiony zostat dlug gruntowy, moze w stosunkach zewngtrznych
korzysta¢ z niego w szerszym zakresie niz w rzeczywistosci jej wolno®".
W stosunku wewngetrznym uprawniony z dtugu gruntowego jest bowiem zo-
bowiazany wobec dajacego zabezpieczenie do korzystania z niego jedynie
w granicach okreslonych w umowie zabezpieczajacej. Oznacza to, ze w przy-
padku wymagalnosci dlugu gruntowego uprawniony moze wprawdzie zadac
zaptaty z nieruchomosci okreslonej sumy pienigznej (stosunek zewngtrzny),
ale wolno mu z takim roszczeniem wystapi¢ tylko wtedy, gdy zabezpieczo-

35Ch. Eckstein-Puhl, w: Juris Praxiskommentar BGB, t. 2, red. M. Junker,
R.M. Beckmann, H. RiiBmann, Saarbriicken 2008, § 598 nb 4.

316 G. Honn, w: Juris Praxiskommentar BGB, t. 2, red. M. Junker, R.M. Beckmann,
H. RiiBmann, Saarbriicken 2008, § 662 nb 1.

37D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 14.

S8 BGH z 11 X 1995 r. (XII ZR 62/94), juris nb 14, NJW-RR 1996, z. 4, s. 234 i n.;
K. Reischl, [przyp. 22], § 1191 nb 44; C. Clemente, [przyp. 11], nb 306; H. Wol f-
steiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 21; F. Baur, R. Stiirner, [przyp. 11],
§ 45 nb 9.

319 BGH z 8 XII 1988 r. (III ZR 107/87), juris nb 12, DNotZ 1989, z. 10, s. 616 i n.
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na nim wierzytelno$¢ bgdzie réwniez wymagalna (stosunek wewngtrzny).
W przeciwnym razie naraza si¢ on na zarzuty z umowy zabezpieczajace].
Podobna sytuacja wystapi, gdy suma pienigzna, na ktéra opiewa dtug grun-
towy, przekracza wysoko$¢ zabezpieczonej wierzytelnosci albo wierzytel-
nos¢ wygasta lub w ogole nie powstata. Kwot¢ uzyskana w wyniku egze-
kucji wolno wierzycielowi zatrzymac tylko do wysokosci zabezpieczone]
wierzytelno$ci, a nadwyzka podlega zwrotowi wtascicielowi®%.

Z tej szczegolnej wigzi zaufania wynika nie tylko zobowiazanie do ko-
rzystania z dtugu gruntowego w zakreslonych umownie granicach, ale takze
do uwzgledniania uzasadnionych interesow wtasciciela obciazonej nieru-
chomos$ci*!. Kryteriami sa klauzule generalne, takie jak zasada rozsadnego
gospodarowania oraz zasada uczciwosci i dobrej wiary*?%. Na tej podstawie
do istotnych obowiazkéw przyjmujacego zabezpieczenie zalicza si¢ prowa-
dzenie rachunkowosci, zwrot nadwyzki pozostatej po zaspokojeniu zabez-
pieczonej wierzytelnosci, a takze zakaz rozerwania zwiazku migdzy zabez-
pieczona wierzytelnoscia a dlugiem gruntowym przez cesj¢ wierzytelnosci
przed terminem jej wymagalno$ci*?’. Ponadto za naduzycie uprawnien uznaé
nalezy prowadzenie egzekucji jednoczesnie z kilku nieruchomosci obcigzo-
nych dlugiem gruntowym lacznym, jezeli dla zaspokojenia wierzytelnosci
wystarczy egzekucja tylko z jednej z nich. Przy wyborze nieruchomosci,
z ktorej bedzie prowadzona egzekucja, uprawniony z dlugu gruntowego
nie moze kierowac si¢ wlasnym interesem, dazac do poprawy mozliwosci
zaspokojenia wierzytelnosci niezabezpieczonych??*. Obowiazek lojalno$ci
spoczywa rowniez na wlascicielu 1 wyraza si¢ miedzy innymi w utrzymaniu
przedmiotu zabezpieczenia w niepogorszonym stanie i korzystaniu z niego
zgodnie z przeznaczeniem.

3. KLASYFIKACJA

Umowa zabezpieczajaca wykazuje pewne podobienstwa do czynno$ci
zobowiazujacych lezacych u podstaw zabezpieczen akcesoryjnych, w szcze-
g6Inosci do umowy poreczenia. Dlatego do oceny skutkéw prawnych umo-
wy zabezpieczajacej w stosunku do dlugu gruntowego aktualne pozostaje
nie tylko orzecznictwo dotyczace umoéw ustanawiajacych zabezpieczenie
nieakcesoryjne (przewlaszczenie na zabezpieczenie, cesja zabezpieczaja-

320 por. C. Clemente, [przyp. 11], nb 307.

321 C.Clemente, [przyp. 11], nb 315; D. Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 53.
32 M. Jaschinska, [przyp. 14], s. 140.

383D, Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 53 i 98.

324 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 22.
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ca), ale czesciowo takze judykatura odnoszaca sie¢ do umowy porgczenia®?,
Z umowy zabezpieczajacej wynikaja jednak liczne obowiazki, ktore prze-
kraczaja zobowiazania zwiazane z zabezpieczeniami akcesoryjnymi. Odr6z-
niaja ja one od umowy poreczenia, ktora nie ma charakteru powierniczego,
a na wierzycielu nie ciazy obowiazek dotozenia szczegdlnej staranno$ci®?.
W przeciwienstwie do porgczenia, gdzie dluznik gtowny nie moze by¢ po-
reczycielem wilasnego dlugu, osoba dajaca zabezpieczenie (rzeczowe) na
podstawie umowy zabezpieczajacej z reguly jest rowniez dtuznikiem zabez-
pieczonego zobowiazania (na przyktad kredytobiorca).

Ponadto szczegolna cecha fiducjarnego charakteru umowy zabezpie-
czajacej — odrozniajaca ja od przewlaszczenia na zabezpieczenie®?” — jest
skuteczno$¢ zarzutdw z niej wynikajacych wobec kazdoczesnego nabyw-
cy dhugu gruntowego (§ 1191 ust. 1a BGB). Umowg zabezpieczajaca nale-
zy tez odrézni¢ od umowy ustanawiajacej dtug gruntowy (§ 873 BGB)*,
Dla powstania dtugu gruntowego spetnione musza by¢ te same warunki jak
w przypadku hipoteki: porozumienie oraz wpis do ksigegi wieczystej. Po-
wstanie dlugu gruntowego nie jest natomiast zalezne od istnienia umowy
zabezpieczajace], a jej brak nie pociaga za soba wygasnigcia lub niewaznosci
dhugu gruntowego.

W umowie zabezpieczajacej — jako czynnosci prawnej powierniczej —
upatruje si¢ elementow rowniez umowy zlecenia i wskazuje w szczegolnosci
na zastosowanie § 667 BGB, zgodnie z ktérym zleceniobiorca jest zobowia-
zany zwroci¢ dajacemu zlecenie wszystko, co otrzymat do wykonania zle-
cenia oraz co uzyskal w wyniku jego realizacji*®®. Jezeli przyjmujacy zabez-
pieczenie dziata w stosunku do dajacego zabezpieczenie jak zleceniobiorca,
to w razie watpliwosci nie wolno mu przekaza¢ wykonania zlecenia osobie
trzeciej (§ 664 ust. 1 zd. 1 BGB). Przeniesienie abstrakcyjnego zabezpiecze-
nia w zakresie, w jakim przekracza ono wysokos$¢ istniejacej wierzytelnosci,
bytoby sprzeczne z powierniczym charakterem umowy zabezpieczajacej>*°.
Wskaza¢ jednak nalezy na brak petnej adekwatnosci stosowania przepisow
o zleceniu. Przedmiotem umowy zlecenia jest bowiem $wiadczenie ustug,
czyli wykonywanie czynno$ci czy tez podejmowanie dzialan w interesie
innej osoby. Tymczasem, zawierajac umowe¢ zabezpieczajaca, przyjmuja-

33H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 22.

326 BGH z 16 111 1983 r. (VIII ZR 347/81), juris nb 12, NJW 1983, z. 33, s. 1850 i n.;
H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 22.

327H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 21.

328 7ob. np. H. Wieling, [przyp. 11], s. 477.

3H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 22.

30 7ob. C.Clemente, [przyp. 17], s. 598.
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cy zabezpieczenie ma w pierwszym rzedzie na uwadze swdj wlasny interes
1 jedynie w zwiazku ze szczeg6lna natura prawna umowy zabezpieczajace]

ciazy na nim obowiazek ochrony interesow dajacego zabezpieczenie®’!.

Podsumowujac, umowa zabezpieczajaca jest umowa nienazwang, kto-
rej tre$¢ 1 forma zostaty uksztattowane przez doktryng oraz orzecznictwo.
Analiza funkcji 1 cech umowy zabezpieczajacej prowadzi do wniosku, ze
stanowi ona autonomiczna konstrukcj¢ prawna, ktora mimo cech wspolnych
z niektérymi umowami wykazuje wiele elementéw odrgbnych. Dlatego tez
nie nie da si¢ jej zakwalifikowac do jednego ze znanych typéw umédw. Dy-
stansujac si¢ zatem od prob sztywnego sklasyfikowania umowy zabezpie-
czajacej, definiuje si¢ ja w sposob ogdlny: jako stosunek zobowigzaniowy
powstaly przez zawarcie umowy (§ 311 ust. 1 BGB), do ktérego zastoso-
wanie znajdzie prawo zobowiazan (§ 241 i n. BGB)*2. W tym szerokim
ujeciu umowe zabezpieczajaca okresla si¢ jako umowe sui generis*®, na
mocy ktorej dajacy zabezpieczenie zobowiazuje si¢ do ustanowienia dtugu
gruntowego lub jego przeniesienia na rzecz bioracego zabezpieczenie w celu
zabezpieczenia okre$lonej wierzytelnosci, a ten ostatni zobowiazuje si¢ do
korzystania z dtugu gruntowego w granicach okreslonych w umowie***.

XIV. WNIOSKI

Umowa zabezpieczajaca jest spoiwem taczacym wierzytelno$¢ z dhu-
giem gruntowym 1 spetnia ona podobne zadanie, jakie w przypadku hipoteki
realizowane jest za pomoca ustawowe] akcesoryjnosci. Wysoko$¢ wierzy-
telno$ci 1 zakres abstrakcyjnego zabezpieczenia prawie nigdy si¢ nie pokry-
waja; z reguly wystepuje ,,nadwyzka” zabezpieczenia nad rzeczywista war-
toscia wierzytelnos$ci. Dlatego rola umowy zabezpieczajacej jest precyzyjne
okreslenie zasad, na jakich wierzycielowi wolno skorzysta¢ z dtugu grunto-
wego. Cho¢ powstanie dlugu gruntowego nie jest uzaleznione od zawarcia
umowy zabezpieczajacej, to w praktyce od jej wlasciwej regulacji w znacz-
nym stopniu zalezy skuteczno$¢ zabezpieczenia oraz bezpieczenstwo obrotu
prawnego; za jej pomoca tworzy si¢ tzw. akcesoryjno$¢ umowna.

3ID.Eickmann, [przyp. 18], § 1191 nb 14.

32 H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 23.

333 Zob. C. Clemente, [przyp. 11], nb 309, ktéry w przypadku braku regulacji
umownych opowiada si¢ za odpowiednim stosowaniem przepisow dotyczacych hipoteki
oraz innych ustawowo uregulowanych praw zabezpieczajacych.

334 Zob. szerzej pkt I1.
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Umowa zabezpieczajaca dlug gruntowy — mimo braku regulacji usta-
wowej] — jest powszechnie wykorzystywana w obrocie prawnym 1 stanowi
integralng czg$¢ niemieckiego systemu zabezpieczen kredytowych. W ciagu
ponadstuletniego stosowania dtugu gruntowego doczekata si¢ ona bogatego
orzecznictwa i doktryny, co pozwolito uksztattowac jej tre$¢, okresli¢ znacze-
nie oraz wyjasni¢ wiele rozbieznosci 1 watpliwosci interpretacyjnych. Mimo
tego obowiazujaca w prawie niemieckim konstrukcja dtugu gruntowego —
oparta na zasadzie nieakcesoryjnosci 1 abstrakcyjnosci — nie zapewnia opty-
malnej ochrony intereséw wiasciciela nieruchomosci. Uwidocznit to trwajacy
kryzys finansowy, ktory wymusit w 2008 r. wprowadzenie po raz pierwszy do
niemieckiego kodeksu cywilnego pojecia umowy zabezpieczajacej; regulacja
ma jednak charakter jedynie fragmentaryczny 1 nie sposob upatrywacé w niej
systemowej konstrukcji. Wprowadzone zmiany tagodza jednak negatywne
skutki nieakcesoryjnosci dlugu gruntowego 1 poprawiaja pozycje wiasciciela
nieruchomosci. Stwierdzi¢ tez trzeba, ze obecnie ustawodawca niemiecki nie
widzi potrzeby szerszej ustawowej regulacji umowy zabezpieczajacej.

Taki stan prawny nie moze stanowi¢ wzorca dla innych ustawodawstw
europejskich, w ktorych trwaja prace i/lub toczy si¢ dyskusja nad celowoscia
wprowadzenia nieakcesoryjnego zabezpieczenia rzeczowego. Brak regulacji
ustawowej umowy zabezpieczajacej poddawany jest zreszta krytyce rowniez
przez cze$¢ niemieckiej doktryny*®, ktéra wskazuje na konieczno$¢ usta-
wowego okreslenia, pod jakimi warunkami prawa abstrakcyjne — takie jak
dhug gruntowy, przyrzeczenie zaptaty czy os§wiadczenie o poddaniu si¢ egze-
kucji — moga by¢ wykorzystywane w obrocie prawnym. Zasad przenosze-
nia tych praw nie da si¢ okresli¢ na podstawie § 401 BGB, poniewaz norma
ta dotyczy praw akcesoryjnych, a jej zastosowanie per analogiam wykluczo-
ne jest ze wzgledu na wigkszy niz faktycznie istniejacy zakres uprawnien, co
zwiazane jest z powierniczym charakterem stosunku prawnego?*°.

Pierwsza proba uregulowania umowy zabezpieczajacej pojawila sig
w 1998 r. w projekcie ,,nieakcesoryjnego prawa zastawniczego dla Europy
Srodkowej”*’, opracowanym przez Zwiazek Niemieckich Bankéw Hipo-
tecznych (§ 12 i n.)**. Projekt ten w swoim zatozeniu miat charakter uni-
wersalny 1 nie byt przeznaczony do wykorzystania w okre§lonym systemie

35 C.Clemente, [przyp. 17], s. 598; odmiennie: T. Fe s t, [przyp. 143], s. 661, przy-
pis 63, a takze — bez zadnego uzasadnienia — H. Wolfsteiner, [przyp. 11], Vorbem
zu §§ 1191 ff, nb 21.

36 C.Clemente, [przyp. 17], s. 598.

337 Tytut oryginalny: Nicht akzessorisches Grundpfandrecht fiir Mitteleuropa.

338 Pierwsza wersja projektu ukazata si¢ w: ,,Die Zeitschrift fiir Bankrecht und Bank-
wirtschaft” 1998, z. 4, s. 264 i n.; DNotZ 1999, z. 6, s. 451 i n.; projekt, dostosowany termino-
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prawnym. Niemniej postuzyt on za punkt wyjscia migdzy innymi przy opra-
cowywaniu polskich projektow regulacji dlugu gruntowego. Szczegdtowa
analiza zawartych tam propozycji uregulowania umowy zabezpieczajace]
wykracza poza ramy niniejszych rozwazan. Ograniczajac si¢ do ogolnej oce-
ny, stwierdzi¢ niestety nalezy, ze przedtozone projekty sa dalekie od dosko-
natosci; co wiecej, zgodzi¢ trzeba si¢ z pogladem, ze sa one w wielu miej-
scach niespdjne z polskim systemem prawnym oraz zawieraja wiele brakow
i niedociagni¢¢ legislacyjnych®®. Uwagi krytyczne dotycza rowniez zawar-
tej w tych projektach regulacji umowy zabezpieczajacej**’. Na tle przedtozo-
nych projektow watpliwosci nasuwa juz sam charakter prawny umowy za-
bezpieczajacej. Projektodawcy nie uwzglednili w pelni r6znic systemowych,
w szczegolnosci konsekwencji wynikajacych z charakterystycznej dla prawa
niemieckiego zasady abstrakcyjnos$ci oraz lezacej u podstaw polskiego sys-
temu prawa zasady kauzalno$ci czynnosci prawnych®*!. Biorac pod uwage
niemieckie do§wiadczenia, glebszej analizy prawnej 1 jednoznacznego roz-
strzygnigcia wymaga réwniez wiele innych zagadnien dotyczacych cho-
ciazby tresci umowy, okres$lenia jej celu, stron, formy prawnej, mozliwosci
1 przestanek rozwiazania, skutecznos$ci zarzutdw z niej wynikajacych wobec
nabywcy dhlugu gruntowego, a takze kwestia spetnienia $wiadczenia oraz
Zwiazane z nia roszczenie o zwrot dtugu gruntowego etc.

Nie przesadzajac celowosci 1 przydatnosci dlugu gruntowego na gruncie
prawa polskiego**?, stwierdzi¢ nalezy, ze priorytetowe znaczenie musi mie¢
bezpieczenstwo obrotu prawnego, w tym zapewnienie witasciwej ochrony
wlascicielowi obciazonej nieruchomosci, ktéra w duzej mierze zalezy od

logicznie do prawa niemieckiego, zostat nastgpnie opublikowany w: H. Wolfsteiner,
[przyp. 11], Vorbem zu §§ 1191 ff, nb 242 i n.

3% Uwagi dotyczace projektu z 2000 r. (,,Rejent” 2000, z. 3, s. 243 i n.): J. Pisu-
linski, [przyp. 6], s. 18 i n.; uwagi dotyczace projektu z 8 XI 2004 r. (druk sejmowy
nr 3433): J. Pisulinski, [przyp. 2], s. 846 i n.

340 7ob. art. 112° projektu z 2004 r.; zob. uwagi krytyczne J. Pisulifnskiego,
[przyp. 2], s. 854 i n.

341 Probe wyjasnienia istniejacych na tym tle watpliwosci oraz rozwiazania proble-
mow zwiazanych z dtugiem gruntowym w ,,krajach kauzalnych” podejmuja O. Soergel,
O. Stocker, Rozszerzenie UE na wschod i zagadnienia doktryny prawa rzeczowego
dotyczqcego nieruchomosci — kauzalnosé, akcesoryjnosc i cel zabezpieczenia, TPP 2003,
z. 3, s. 24 i n.; rodzielenia i wyjasnienia poj¢¢: abstrakcyjnosci, kauzalnosci oraz akceso-
ryjnosci i1 nieakcesoryjnosci na tle niemieckiego ditugu gruntowego dokonuje H. Weber,
[przyp. 298], s. 238 i n.

342 Przydatno$é tej konstrukcji prawnej moze budzi¢ watpliwosci, szczegdlnie w $wiet-
le uchwalonej ostatnio ustawy z dnia 26 VI 2009 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczy-
stych i hipotece, Dz.U. nr 131, poz. 1035.
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uregulowania umowy zabezpieczajacej. Brak jej ustawowego unormowania
moze stanowi¢ — szczegdlnie w pierwszym okresie — powazne zagroze-
nie dla obrotu prawnego. Dlatego tez za konieczne uzna¢ nalezy ustawowe
uregulowanie umowy zabezpieczajacej, w szczegolnosci okreslenie jej es-
sentialia negotii oraz poddanie jej rezimowi aktu notarialnego. Umowa za-
bezpieczajaca nie moze — tak jak to ma miejsce w Niemczech — by¢ ksztal-
towana jako Case Law, a sadownictwo Sadu Najwyzszego — zapehiajac
luki oraz usuwajac zaniedbania — nie powinno petnic¢ roli ustawodawcy.
Polski projektodawca dostrzegt ten problem 1 podjal probe stworzenia usta-
wowego modelu umowy zabezpieczajacej. Podzielajac podnoszone w litera-
turze uwagi krytyczne dotyczace przedtozonych projektow, uwazam, ze przy
tworzeniu ustawowej regulacji umowy zabezpieczajacej nalezy w szerszym
zakresie skorzysta¢ z bogatego dorobku orzecznictwa i doktryny niemiec-
kiej, majac oczywiscie na wzgledzie specyfike polskiego systemu prawa. Pa-
migtaé przy tym trzeba, ze znalezienie wlasciwego rozwiazania ma réwniez
wymiar europejski 1 moze miec istotne znaczenie dla prac zmierzajacych do
stworzenia europejskiego prawa zastawniczego (tzw. eurohipoteki)***.

33 Propozycje regulacji umowy zabezpieczajacej dla eurohipoteki przedtozyt m.in.
Ch. Kiesgen, Ein Binnenmarkt fiir den Hypothekarkredit. Der Vorschlag zur Einfiih-
rung einer Eurohypothek uner besonderer Beriicksichtigung des Sicherungsvertrages, Koln
2004, s. 223 i n.; zob. tez projekt opublikowany przez Fundacj¢ na rzecz Kredytu Hipotecz-
nego w: ,,Zeszyt Hipoteczny” nr 21 ,,Basic Guidelines for a Eurohypothec. Outcome of the
Eurohypothec workshop November 2004/April 2005, Warszawa 2005, s. 15 i n.



