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Wprowadzenie

Koncepcja wdro¿enia jednolitego prawa zastawniczego na nierucho-
mo�ciach wspólnego dla pañstw cz³onkowskich Unii Europejskiej �
eurohipoteki � stanowi od wielu lat przedmiot badañ prowadzonych przez
przedstawicieli doktryny, jak równie¿ jest uwzglêdniana w dzia³aniach
instytucji wspólnotowych1, maj¹cych na celu stworzenie warunków
rozwoju wspólnego rynku kredytów hipotecznych. Impulsem do podjêcia
prac przygotowawczych nad projektem eurohipoteki by³ przedstawiony
w 1966 r. przez grupê ekspertów powo³an¹ z inicjatywy Komisji EWG
raport �Budowa europejskiego rynku kapita³owego� (tzw. raport Segré�a),
zawieraj¹cy postulat wprowadzenia wspólnego europejskiego prawa
zastawniczego na nieruchomo�ci.Wefekcie dzia³añ podjêtych przez ró¿ne

1 Zagadnieniom integracji rynków kredytów hipotecznych w skali Unii Europejskiej,
w tym planom wprowadzenia eurohipoteki, po�wiêcone zosta³y: Zielona Ksiêga. Kredyt
hipoteczny w UE, COM(2005) 327 (zob. http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUri-
Serv.do?uri=COM:2005:0327:FIN:PL:PDF), rezolucja Parlamentu Europejskiego w spra-
wie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej nr 2006/2012 (INI), wersja ostateczna: A6-
0370/2006 (zob. http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?type =TA&reference=
P6-TA-20060487&language=PL&ring=A6-2006-0370), jak równie¿ Bia³a Ksiêga doty-
cz¹ca integracji rynków kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej, KOM(2007) 807 (zob.
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?n uri=COM:2007:0807:FIN:PL:PDF).
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grupy badawcze dzia³aj¹ce w Europie zosta³y przedstawione liczne pro-
pozycje dotycz¹ce jednolitej eurohipoteki, w�ród których mo¿na wskazaæ
projektMiêdzynarodowejUnii Notariatu £aciñskiego z 1987 r.2, wytyczne
i projekt Zwi¹zku Niemieckich Banków Hipotecznych z 1998 r.3 oraz
raport grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego (Forum Group on
Mortgage Credit), przed³o¿ony w 2004 r.4
Wpracenadprzygotowaniemprojektueurohipotekiw³¹czy³a siê równie¿

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego z siedzib¹ w Warszawie5,
prowadz¹ca dzia³alno�æ m.in. o charakterze badawczym, o�wiatowym
i wydawniczym, której celem jest wspieranie kszta³towania sprawnego
systemu kredytowania hipotecznego w Polsce, z wykorzystaniem ró¿-
nych form zabezpieczeñ na nieruchomo�ciach i ró¿nych sposobów
refinansowania. W ramach powo³anych z inicjatywy Fundacji grup
roboczych opracowywane s¹ propozycje rozwi¹zañ w dziedzinie finan-
sowania hipotecznego, a tak¿e dotycz¹ce hipoteki jako �rodka zabezpie-
czenia.
Opublikowane przez Fundacjê na Rzecz Kredytu Hipotecznego

w 2005 r. podstawowe wytyczne w sprawie eurohipoteki (Basic Guide-
lines for a Eurohypothec)6 stanowi¹ rezultat warsztatów zorganizowa-
nychz inicjatywycz³onkówgrupybadawczejTheEurohypothec: a common
mortgage for Europe przez Zwi¹zek Niemieckich Banków Hipotecznych,

2 Por. np. P. Scalamogna, �Euroipoteca�, lo strumento per armonizzare il mercato
ipotecario europeo?, http://www.notariato.it/News/Relazioni_Pesaro/Scalamogna/OKSca-
lamogna.pdf, s. 8; O. S t ö c k e r, Die Eurohypothek, Berlin 1992, s. 229; t e n ¿ e, Eu-
rohipoteka � instrument zabezpieczania z szans¹ na realizacjê, http://www.de.ehipote-
ka.pl/corporate_site/content/download/1958/16227/file/Eurohipoteka_Stoecker.pdf;
A.W u d a r s k i,W poszukiwaniu konstrukcji eurohipoteki, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2009, z. 1, s. 212.

3 Zob. H.Wo l f s t e i n e r, O. S t ö c k e r, A non-accessory Security Right over Real
Property for Central Europe, Notarius International 2003, nr 1-2, s. 116 i nast.

4 Report by the Forum Group on Mortgage Credit, European Commission: The
Integration of the EU Mortgage Credit Market, 2004, http://ec.europa.eu/internal_mar-
ket/finservices-retail/docs/home-loans/2004-report-integration_en.pdf. Por. A. Wu d a r -
s k i, W poszukiwaniu�, s. 214-215.

5 Zob. http://www.ehipoteka.pl.
6 Basic Guidelines for a Eurohypothec. Outcome of the Eurohypothec workshop.

November 2004/April 2005, red.A.Drewicz-Tu³odzieckiej,MortgageBulletin 2005, nr 21,
s. 11-22; tekst dostêpny tak¿e na stronie internetowej www.ehipoteka.pl/corporate_site/
content/download/646/2521/file/zeszyt_21.pdf.
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które odby³y siê w listopadzie 2004 r. i w kwietniu 2005 r. w Berlinie.
W spotkaniach uczestniczyli przedstawiciele kilku zespo³ów naukowych
prowadz¹cych prace dotycz¹ce problematyki prawa rzeczowego na
poziomie europejskim: grupy The Eurohypothec; podgrupy Collateral
dzia³aj¹cej w ramach grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego (Forum
Group); Europejskiego Instytutu Uniwersyteckiego we Florencji (Euro-
pean University Institute � EUI) oraz eksperci przygotowuj¹cy projekt
European Land Information Service (EULIS)7. Oprócz tekstu wytycz-
nych (czê�æB)wydana przez Fundacjê publikacja obejmujewykaz uczest-
ników berliñskich spotkañ (czê�æ A), ponadto cztery opracowania po-
�wiêcone kolejno: wp³ywowi nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na
transakcje kredytowania hipotecznego8, zagadnieniom akcesoryjno�ci
i nieakcesoryjno�ci zabezpieczeñ9, projektowi wprowadzenia do polskie-
go systemu prawnego instytucji d³ugu gruntowego10 oraz kwestiom zwi¹-
zanym z implementacj¹ eurohipoteki w �wietle prawa wspólnotowego11
(czê�æ C), a tak¿e wybrane fragmenty raportu Forum Group dotycz¹cego
integracji rynków kredytów hipotecznych Unii Europejskiej (czê�æ D)12.
Basic Guidelines for a Eurohypothec zawieraj¹ postulaty dotycz¹ce

wspólnej hipoteki dla Europy jako nieakcesoryjnego prawa zastawniczego
na nieruchomo�ciach, którego wprowadzenie mia³oby przyczyniæ siê do
wyeliminowania barier ograniczaj¹cych transgraniczne kredytowanie
hipoteczne, wynikaj¹cych z ró¿nic miêdzy systemami prawnymi poszcze-
gólnych pañstw cz³onkowskich UE. Podkre�la siê, ¿e ponadnarodowe

7 Por. Basic Guidelines for a Eurohypothec�, s. 8.
8 A. L u c k o w, Charts on business structures, [w:] Basic Guidelines for a Eurohypo-

thec�, s. 24-38.
9 O. S t ö c k e r, The Eurohypothec � Accessoriness as legal dogma?, [w:] Basic

Guidelines for a Eurohypothec�, s. 39-53.
10 A. D r e w i c z - T u ³ o d z i e c k a, The position of an owner of real estate, which

is encumbered with a non-accessory right to property, based on the example of regulations
in Poland, [w:] Basic Guidelines for a Eurohypothec�, s. 54-60.

11 C. S c hm i d, Options under EU Law for the Implementation of a Eurohypothec,
[w:] Basic Guidelines for a Eurohypothec�, s. 61-68.

12 Report by the Forum Group on Mortgage Credit, European Commission: The
Integration of the EU Mortgage Credit Market, 2004. Tekst raportu jest dostêpny na
stronie internetowej http://ec.europa.eu/internal_market/ finservices-retail/docs/home-
loans/2004-report-integration_en.pdf.
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operacje kredytowe obejmuj¹ zaledwie 1% transakcji dokonywanych
w sektorze kredytów hipotecznych w Europie13. Wdro¿enie elastycznego
�rodka zabezpieczenia wierzytelno�ci o zasiêgu ogólnoeuropejskimma na
celu umo¿liwienie budowy wspólnego europejskiego rynku finansowania
hipotecznego.
W ramach podstawowych wytycznych ujête zosta³y modelowe regu³y

odnosz¹ce siê do charakteru prawnego, sposobu powstania, przeniesienia
i wyga�niêcia eurohipoteki, a tak¿e prawnych aspektów jej stosowania
� zwi¹zanych z wpisem do rejestru oraz postêpowaniem egzekucyjnym
i upad³o�ciowym. Ponadto przedstawiono potencjalne rozwi¹zania w za-
kresie implementacji eurohipoteki do wewnêtrznych systemów prawnych
krajów cz³onkowskich.
Poni¿ej zostan¹ zaprezentowane najwa¿niejsze za³o¿enia koncepcji

eurohipoteki ujête w Basic Guidelines, z uwzglêdnieniem systematyki
wprowadzonej w opracowaniu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

I. Podstawowe cele wprowadzenia eurohipoteki

Zgodnie z za³o¿eniami przedstawionymi w czê�ci B.I.14, elastyczne
wspólne prawo zastawnicze o charakterze nieakcesoryjnym, dostosowa-
ne do aktualnych wymogów finansowania nieruchomo�ci, pozwoli³oby
na zniwelowanie przeszkód utrudniaj¹cych rozwój europejskiego rynku
kredytów hipotecznych (pkt 1.2).
Eurohipoteka mog³aby byæ ustanowiona przed zawarciem umowy

kredytu lub przed wyp³at¹ kredytu, co wy³¹cza³oby istnienie ryzyka po
stronie banku zwi¹zanego z brakiemzabezpieczenia.Obci¹¿enie nierucho-
mo�ci eurohipotek¹ by³oby zatem mo¿liwe na etapie negocjacji poprze-
dzaj¹cych zawarcie umowy kredytu i w ten sposób wyp³acenie kredytu
nastêpowa³oby znacznie szybciej (pkt 1.3.).

13 Basic Guidelines for a Eurohypothec�, s. 11. Por. Zielona Ksiêga..., s. 6. Zob. te¿
B. L e p c z y ñ s k i, Integracja transgraniczna rynku bankowego w UE, Bank i Kredyt
2007, nr 5 (dodatek), s. 21-22; S. N a s a r r e - A z n a r, Looking for a model for a Eu-
rohypothec, http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/ Law/ResearchTeaching/
ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Background%20Pa-
per%20Eurohypothec.pdf, s. 2; P. S c a l a m o g n a, �Euroipoteca��, s. 4.

14 Basic Guidelines for a Eurohypothec�, s. 11-13.
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W przypadku czê�ciowego lub ca³kowitego zaspokojenia wierzytel-
no�ci zabezpieczonej eurohipotek¹ prawo to mog³oby byæ ponownie
wykorzystane w celu zabezpieczenia kolejnej wierzytelno�ci wynikaj¹cej
z nowego zobowi¹zania miêdzy tymi samymi stronami, bez konieczno�ci
ustanawiania nowej eurohipoteki (pkt 1.4.). W ramach Basic Guidelines
zak³ada siê ponadto stosowanie eurohipoteki w celu zabezpieczenia wie-
rzytelno�ci o zmiennej wysoko�ci, jak równie¿ przewidziano mo¿liwo�æ
wykorzystania eurohipoteki w przypadku nowacji oraz zabezpieczenia
eurohipotek¹ kilku wierzytelno�ci tego samego wierzyciela. Wskazane
mo¿liwo�ci wielokrotnego zastosowania eurohipoteki prowadz¹ do ob-
ni¿enia kosztów ustanowienia prawa zabezpieczaj¹cego (pkt 1.5. � 1.8.).
Ze wzglêdu na cechê nieakcesoryjno�ci eurohipoteka mog³aby byæ

przenoszona na nowego wierzyciela w celu zabezpieczenia nowej wie-
rzytelno�ci. Prowadzi³oby to do zwiêkszenia konkurencji miêdzy kredy-
todawcami (pkt 1.9.). Kolejnym skutkiem wprowadzenia eurohipoteki
by³oby stworzenie mo¿liwo�ci upowszechnienia nowych metod finanso-
wania przez banki. Dziêki uproszczeniu zasad transferu � instytucje
kredytowe mog³yby przenosiæ kredyty zabezpieczone eurohipotek¹ miê-
dzy sob¹ (pkt 1.10. i 1.11.).
Uproszczona procedura wpisu eurohipoteki do ksiêgi wieczystej ma

odpowiadaæ warunkom zwi¹zanym z prowadzeniem rejestrów nierucho-
mo�ci w systemie elektronicznym, jakkolwiek zaznaczono, ¿e zastoso-
wanie formy elektronicznej w przypadku wpisu eurohipoteki nie by³oby
obligatoryjne. Twórcy Basic Guidelines wskazali ponadto, ¿e propago-
wana idea eurohipoteki uwzglêdnia tendencje zwi¹zane z procesem pe³nej
komputeryzacji obrotu (pkt 1.12.).

II. Wytyczne szczegó³owe

W dalszej czê�ci Basic Guidelines (B.II.)15 sformu³owano szczegó-
³owe wytyczne odnosz¹ce siê do istoty eurohipoteki (2), jej ustanawiania
(3), przenoszenia (5) i wyga�niêcia (6), a tak¿e do umowy zabezpiecza-
j¹cej, okre�laj¹cej warunki zaspokojenia siê przez wierzyciela (4).

15 Tam¿e, s. 13-19.
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Zasady

Wmy�l definicji ujêtej w punkcie 2.1., otwieraj¹cym czê�æ B.II. Basic
Guidelines, eurohipoteka jest nieakcesoryjnym prawem zastawniczym na
nieruchomo�ci, na mocy którego uprawniony mo¿e domagaæ siê zap³aty
okre�lonej sumy pieniê¿nej z nieruchomo�ci. Co do zasady eurohipoteka
jest stosowana w po³¹czeniu z umow¹ zabezpieczaj¹c¹ (security agre-
ement). Umowê zabezpieczaj¹c¹ zdefiniowano jako umowê, która okre�la
zasady, na jakich uprawniony z eurohipoteki mo¿e zaspokoiæ zabezpie-
czon¹ wierzytelno�æ. Umowa ta nie jest to¿sama z umow¹ kredytu,
jakkolwiek obie umowy mog¹ byæ objête tym samym dokumentem (pkt
2.2.). Zgodnie z pkt. 2.3., prawem w³a�ciwym w przypadku eurohipoteki,
jak i zwi¹zanej z ni¹ umowy zabezpieczaj¹cej, jest prawo pañstwa cz³on-
kowskiego UE, w którym znajduje siê nieruchomo�æ (lex rei sitae).

Ustanowienie eurohipoteki

Eurohipoteka mo¿e byæ ustanowiona jedynie przez w³a�ciciela gruntu.
W³a�ciciel gruntu nie musi byæ jednocze�nie d³u¿nikiem osobistym wie-
rzyciela (mog¹ to byæ dwie ró¿ne osoby). W prawie krajowym mo¿e
zostaæ wprowadzony wymóg zawarcia umowy miêdzy w³a�cicielem
i przysz³ym uprawnionym z eurohipoteki jako warunek ustanowienia
eurohipoteki (pkt 3.1.).
W punkcie 3.2. sformu³owano zasady dotycz¹ce rejestracji eurohipo-

teki. Eurohipoteka powinna byæ wpisana do w³a�ciwego rejestru zgodnie
z regulacj¹ prawa krajowego. Rejestracja jest warunkiem skuteczno�ci
eurohipoteki wzglêdem osób trzecich. Do eurohipoteki stosowane s¹ te
same wymogi formalne w odniesieniu do o�wiadczeñ woli stron oraz
rejestracji, co w przypadku innych zabezpieczeñ na nieruchomo�ciach na
gruncie prawa krajowego. Wpis do rejestru powinien zawieraæ nastêpu-
j¹ce dane:
� wysoko�æ i walutê nale¿nej sumy pieniê¿nej,
� okre�lenie uprawnionego z eurohipoteki,
� rodzaj eurohipoteki (listowa albo ksiêgowa), je�li dane prawo kra-

jowe przewiduje obie formy,
� wskazanie, czy eurohipoteka podlega, czy nie podlega egzekucji,
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� okre�lenie pozosta³ych obci¹¿onych nieruchomo�ci gruntowych
w przypadku eurohipoteki ³¹cznej.
Basic Guidelines wyró¿niaj¹ w punkcie 3.3. dwa typy eurohipoteki,

które mog¹ byæ uregulowane w prawie krajowym: eurohipoteka w formie
listowej (letter right) i ksiêgowej (non-certificated right, non-letter right).
O zastosowaniu jednej z powy¿szych form eurohipoteki decyduje wybór
stron. Jak wskazano w punkcie 3.2., wpis w rejestrze powinien okre�laæ
typ zarejestrowanego prawa.
Zgodnie z pkt 3.4. uprawniony z tytu³u eurohipotekimo¿e ¿¹daæ zap³aty

kwoty g³ównej, zgodnie z wpisem w rejestrze (mamy tu bowiem do
czynienia z zabezpieczeniem wierzytelno�ci o zap³atê sumy pieniê¿nej).
W przypadku eurohipoteki ma zastosowanie waluta któregokolwiek
z pañstw cz³onkowskich UE. Prawo krajowe mo¿e równie¿ przewidy-
waæ wyra¿enie zobowi¹zania w innej walucie. Zastrze¿ono ponadto, ¿e
z tytu³u eurohipoteki nie nale¿¹ siê odsetki. Powstanie, przeniesienie i ist-
nienie eurohipoteki, a tak¿e wykonanie wynikaj¹cych z niej praw jest
niezale¿ne od istnienia zabezpieczonych wierzytelno�ci. Jednak¿e, je¿eli
eurohipoteka jest wykorzystywana do celów zabezpieczenia, w³a�ciciel
mo¿e sprzeciwiæ siê wykonaniu przez uprawnionego praw z eurohipoteki,
które nie zosta³y mu przyznane na mocy umowy zabezpieczaj¹cej.
Pkt 3.5. precyzuje zagadnienie przedmiotu eurohipoteki. W my�l tych

za³o¿eñ obci¹¿eniu eurohipotek¹ podlega grunt po³o¿ony w którymkol-
wiek pañstwie cz³onkowskim Unii Europejskiej. Prawo w³a�ciwe okre�la,
w jakim zakresie grunt, jak i budynki bêd¹ce przedmiotem w³asno�ci
niezale¿nie od gruntu, a tak¿e inne prawa zastawnicze na gruncie mog¹
byæ przedmiotem eurohipoteki (w przypadku obci¹¿enia prawa zastaw-
niczego bêdzie to sub-eurohipoteka). W prawie krajowym powinna byæ
równie¿ przewidziana mo¿liwo�æ obci¹¿enia jedn¹ eurohipotek¹ czê�ci
gruntu po³o¿onych na obszarze danego pañstwa cz³onkowskiego (euro-
hipoteka ³¹czna � joint or multi-parcel Eurohypothec). Istnieje ponadto
mo¿liwo�æ zabezpieczenia kilkoma eurohipotekami w ró¿nych pañstwach
cz³onkowskich jednej lub kilku wierzytelno�ci na mocy jednej umowy
zabezpieczaj¹cej (transnational Eurohypothec). Zakres eurohipoteki jest
taki sam jak w przypadku innych praw zastawniczych na gruncie w pra-
wie krajowym, o ile obejmuj¹ one w³asno�æ i wynikaj¹ce z niej po¿ytki.
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W odniesieniu do statusu uprawnionego z eurohipoteki (pkt 3.6.)
przyjêto, ¿e prawo krajowe mo¿e dopuszczaæ mo¿liwo�æ ustanowienia
eurohipoteki przez w³a�ciciela na swoj¹ rzecz (tzw. eurohipoteka w³a�ci-
ciela � owner�s Eurohypothec). W takiej sytuacji w³a�ciciel gruntu, który
ustanowi³ eurohipotekê, pozostaje uprawnionym nawet po przeniesieniu
w³asno�ci. Ponadto przewiduje siê, ¿e uprawnionymi mog¹ byæ wszystkie
osoby fizyczne i/lub jednostki organizacyjne. W przypadku jednostek
organizacyjnych nieposiadaj¹cych osobowo�ci prawnej, prawo krajowe
mo¿e zastrzegaæ, ¿e dla wa¿no�ci rejestracji konieczny bêdzie dodatkowo
wpis w rejestrze przedstawiciela danej jednostki, dostarczaj¹cego infor-
macji i uprawnionego do sk³adania o�wiadczeñ.

Umowa zabezpieczaj¹ca

Wmy�l definicji zawartej w punkcie 4.1. umowa zabezpieczaj¹ca jest
umow¹, na mocy której w³a�ciciel udziela zabezpieczenia w formie
eurohipoteki na rzecz (przysz³ego) uprawnionego. Pod pojêciem zabez-
pieczonej wierzytelno�ci nale¿y rozumieæ wierzytelno�ci zabezpieczone
przez umowê zabezpieczaj¹c¹ i bêd¹ce podstaw¹ uprawnienia do zaspo-
kojenia siê przez wierzyciela.
Eurohipoteka mo¿e byæ stosowana w celu zabezpieczenia transgra-

nicznych kredytów, jak równie¿, w zale¿no�ci od woli stron, kredytów
udzielanych w obrêbie jednego pañstwa. Zak³ada siê ponadto, ¿e umowa
zabezpieczaj¹ca nie podlega przepisom prawa reguluj¹cym umowy kre-
dytu. Prawem w³a�ciwym dla umowy zabezpieczaj¹cej jest prawo pañ-
stwa cz³onkowskiego, w którym po³o¿ona jest nieruchomo�æ (lex rei
sitae).
Pkt 4.2. po�wiêcony jest zagadnieniom formy i tre�ci umowy zabez-

pieczaj¹cej. Przewidziano w nim, ¿e ka¿de nabycie eurohipoteki jako
zabezpieczenia przez osobê niebêd¹c¹ w³a�cicielem obci¹¿onej nierucho-
mo�ci, wymaga zawarcia umowy zabezpieczaj¹cej.
Umowazabezpieczaj¹capowinnaprzyj¹æ formêwymagan¹przezprawo

krajowe, z zastrze¿eniem, ¿eniewa¿ne s¹umowywformieustnej.W³a�ciciel
jest uprawniony do otrzymania egzemplarza umowy w formie pisemnej,
jednak nie jest koniecznyw tymzakresiewpis do rejestru gruntów.Umowa
zabezpieczaj¹ca powinna zawieraæ co najmniej nastêpuj¹ce postanowienia:
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� oznaczenie stron i datê zawarcia umowy,
� okre�lenie eurohipoteki (mo¿liwe jest wykorzystanie jednej umowy

zabezpieczaj¹cej dla kilku ustanowionych eurohipotek lub dla eurohipoteki
³¹cznej),
� okre�lenie wierzytelno�ci obejmowanych zabezpieczeniem,
� warunki zwolnienia nieruchomo�ci spod obci¹¿enia eurohipotek¹

(wykupu eurohipoteki),
� warunki egzekucji eurohipoteki w granicach prawa, wed³ug w³a-

�ciwo�ci.
Basic Guidelines przewiduj¹ zakaz stosowania w umowie zabezpie-

czaj¹cej klauzuli dotycz¹cej ograniczeñ w zakresie sprzeda¿y nierucho-
mo�ci jako ca³o�ci oraz klauzuli przepadku (voie parée, forfeiture clause).
Dodatkowo zastrze¿ono, ¿e bez zgody uprawnionego z eurohipoteki
wyra¿onej w formie przewidzianej przez prawo krajowe, w³a�ciciel
obci¹¿onej nieruchomo�ci nie mo¿e ustanowiæ kolejnego zabezpieczenia,
które wp³ywa³oby na eurohipotekê, z tym ¿e nie dotyczy to zabezpieczeñ
ustêpuj¹cych pierwszeñstwa.
W razie braku wa¿nej umowy zabezpieczaj¹cej lub zaspokojenia

wszystkich zabezpieczonych wierzytelno�ci, udzielaj¹cy zabezpieczenia
jest uprawniony do ¿¹dania zwolnienia nieruchomo�ci spod obci¹¿enia
eurohipotek¹ (pkt 4.3.). Mo¿e on okre�liæ sposób zwolnienia � przez
umorzenie, przeniesienie eurohipoteki na udzielaj¹cego zabezpieczenia lub,
wed³ug swojego uznania, na osobê trzeci¹. Udzielaj¹cy zabezpieczenia
mo¿e równie¿ przenie�æ prawo do zwolnienia spod obci¹¿enia eurohipo-
tek¹ na osobê trzeci¹. W odniesieniu do eurohipoteki w formie listowej
prawo to obejmuje równie¿ uprawnienie do otrzymania dokumentu.
W przypadku nadzabezpieczenia udzielaj¹cy zabezpieczenia mo¿e, na
w³asny koszt, wnie�æ o czê�ciow¹ adaptacjê zabezpieczenia poprzez
zmniejszenie kwoty lub czê�ciowe zwolnienie spod obci¹¿enia eurohipo-
tek¹. Na mocy umowy zabezpieczaj¹cej uprawnionemu z tytu³u ró¿nych
eurohipotek mo¿e przys³ugiwaæ prawo do okre�lenia, z jakich nierucho-
mo�ci bêdzie prowadzona egzekucja. Egzekucja z poszczególnych nie-
ruchomo�ci mo¿e przebiegaæ ³¹cznie lub oddzielnie. W razie naruszenia
umowyzabezpieczaj¹cej przez uprawnionegow³a�ciciel gruntu jest upraw-
niony do odszkodowania wed³ug prawa w³a�ciwego.
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Przeniesienie eurohipoteki

Wzakresie przeniesienia eurohipoteki sformu³owano odmienne regu³y
odnosz¹ce siê do zabezpieczenia w formie ksiêgowej (pkt 5.1.) i listowej
(pkt 5.2.). Przeniesienie eurohipoteki ksiêgowej odnosi skutek wzglêdem
osób trzecich dopiero po wpisie do rejestru. Rejestracja przeniesienia
wymagazgodywpisanegopoprzedniouprawnionegoz eurohipoteki. Prawo
krajowe mo¿e przewidywaæ wymóg zawarcia umowy miêdzy poprzed-
nim i nowym uprawnionym z eurohipoteki jako warunek przeniesienia.
W przypadku eurohipoteki listowej przeniesienie podlega prawu pañstwa,
w którym po³o¿ony jest grunt. Przeniesienie jest skuteczne pod warun-
kiem przekazania dokumentu nowemu uprawnionemu z eurohipoteki.
Do o�wiadczeñ woli stron, rejestracji i przeniesienia dokumentu po-

winny byæ stosowane te same wymogi formalne, co w przypadku hipotek
unormowanych w prawie krajowym (pkt 5.3.).
Pkt 5.4. porusza kwestiê ochrony nabywcy w dobrej wierze. Zgodnie

z przedstawionymi tam za³o¿eniami ka¿dy, kto � wmy�l prawa krajowego
� nabywa w dobrej wierze, podlega ochronie
� tak, jakby osoba wpisana w rejestrze by³a rzeczywistym wierzy-

cielem hipotecznym;
� w przypadku zabezpieczenia w formie listowej � równie¿ tak, jakby

posiadacz eurohipoteki listowej by³ rzeczywistym uprawnionym, pod
warunkiem, ¿e wyka¿e on swoje uprawnienie na postawie nieprzerwa-
nego ci¹gu przeniesieñ.
Zastrze¿ono, ¿e nie ma to wp³ywu na zarzuty w³a�ciciela (omówione

w punkcie 5.6.).
W punkcie 5.5. stwierdza siê, ¿e przeniesienie eurohipoteki nie mo¿e

byæ uzale¿niane od przeniesienia zabezpieczonej wierzytelno�ci.
Prawo krajowe mo¿e przewidywaæ, ¿e: albo umowa zabezpieczaj¹ca

w najnowszej wersji jest wi¹¿¹ca wobec ka¿dego przysz³ego uprawnio-
nego z eurohipoteki i osób trzecich, dopóki udzielaj¹cy zabezpieczenia nie
jest uprawnionym, albo poprzedni uprawniony z eurohipoteki jest odpo-
wiedzialny za wszystkie szkody poniesione przez w³a�ciciela, je¿eli prze-
nosi on eurohipotekê bez zwi¹zania cesjonariusza umow¹ zabezpieczaj¹c¹.
Je¿eli uprawniony z eurohipoteki przenosi j¹ na osobê trzeci¹, powinien
poinformowaæ j¹ o umowie zabezpieczaj¹cej. Je¿eli nie zosta³a zawarta
kolejna umowa, obowi¹zek ten mo¿e byæ spe³niony przez przekazanie
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oryginalnych dokumentów osobie trzeciej. Uprawnienie w³a�ciciela do
zwolnienia spod obci¹¿enia eurohipotek¹ nie podlega ¿adnym ogranicze-
niom czasowym, dopóki eurohipoteka jest wpisana w rejestrze (pkt 5.6.).

Wyga�niêcie eurohipoteki

Zgodnie z pkt. 6.1. eurohipoteka wygasa z momentem wykre�lenia
z w³a�ciwego rejestru krajowego za zgod¹ uprawnionego i w³a�ciciela.
Do wyga�niêcia eurohipoteki nie dochodzi natomiast wskutek zaspoko-
jenia zabezpieczonej wierzytelno�ci. Wy³¹czony jest ponadto skutek
w postaci przedawnienia (pkt 6.2.). Je¿eli wierzytelno�ci zosta³y w ca³o�ci
zaspokojone, w³a�ciciel mo¿e domagaæ siê zwolnienia spod obci¹¿enia
eurohipotek¹ albo przeniesienia jej na niego lub inn¹ wskazan¹ osobê.
Umowa zabezpieczaj¹ca mo¿e okre�laæ inne przypadki umo¿liwiaj¹ce
¿¹danie przez w³a�ciciela zwolnienia albo przeniesienia eurohipoteki
(pkt 6.3.). W punkcie 6.4. przewidziano, ¿e je¿eli uprawniony z eurohi-
poteki jest nieznany lub nie mo¿na nawi¹zaæ z nim kontaktu albo je¿eli
dokument eurohipoteki w formie listowej zosta³ zgubiony, stosuje siê
procedurê przewidzian¹ na gruncie prawa krajowego dla zniesienia za-
bezpieczeñ rzeczowych.

III. Ramy prawne funkcjonowania eurohipoteki

Podstawowe wytyczne okre�laj¹ równie¿ zasady i wymogi, jakim
w my�l za³o¿eñ idei eurohipoteki powinny czyniæ zado�æ regulacje kra-
jowe pañstw cz³onkowskich w zakresie procedury wpisu w rejestrze,
postêpowania egzekucyjnego i upad³o�ciowego oraz kosztów zwi¹zanych
z zabezpieczaniem wierzytelno�ci eurohipotek¹ (czê�æ B.III.)16.

Wpis w rejestrze

Jak podkre�lono, przejrzyste zasady ujawniania prawa w³asno�ci i za-
bezpieczeñ rzeczowych na nieruchomo�ciach we w³a�ciwym krajowym
rejestrze gruntów (ksiêdze wieczystej) oraz okre�lania ich pierwszeñstwa
stanowi¹ warunek prawid³owego funkcjonowania eurohipoteki. Dla osi¹-

16 Tam¿e, s. 19-22.
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gniêcia powy¿szego celu wymagane jest zapewnienie prowadzenia ksi¹g
wieczystych zgodnie z okre�lonymi standardami.
Wmy�l za³o¿eñ sformu³owanych wBasic Guidelines ksiêgi wieczyste

zawieraj¹ informacjeowszystkichnieruchomo�ciachpodlegaj¹cychzbyciu.
Warunkiem skuteczno�ci wobec osób trzecich wszelkich zabezpieczeñ
na nieruchomo�ciach i innych obci¹¿eñ gruntu, niezale¿nie od ich natury,
jest ich wpis do rejestru w³a�ciwego wed³ug prawa krajowego (oppo-
sability). Umieszczone w rejestrze informacje dotycz¹ce praw na nieru-
chomo�ci powinny byæ przejrzyste i zrozumia³e, co wyklucza potrzebê
dodatkowegobadania dokumentówwobrêbie lub poza rejestrem (pkt 7.1.).
W prawie krajowym pierwszeñstwo zabezpieczeñ na gruncie mo¿e

byæ uzale¿nione albo od momentu wpisu do rejestru, albo od momentu
z³o¿enia wniosku o wpis. W odniesieniu do drugiego przypadku, pañstwo
cz³onkowskie powinno zapewniæ, ¿e wpisy w rejestrze dokonywane s¹
zgodnie z kolejno�ci¹ sk³adania wniosków, a tak¿e zapewniæ ochronê
dobrej wiary. W ramach postêpowania egzekucyjnego i upad³o�ciowego
kolejno�æ zaspokojenia wyznacza pierwszeñstwo praw wynikaj¹ce z wpi-
sów w rejestrze (pkt 7.2.).
W my�l pkt. 7.3. informacje zawarte w rejestrze powinny byæ do-

stêpne dla ka¿dego, kto móg³by mieæ w tym interes, w ka¿dym pañstwie
cz³onkowskim UE. W razie podania b³êdnej informacji przewidziane jest
odszkodowanie (pkt 7.4.). W poszczególnych pañstwach cz³onkowskich
mog¹ byæ wprowadzone elektroniczne certyfikaty eurohipoteki, przeno-
szone w systemie elektronicznym, co nie wp³ywa na konieczno�æ ich
uwierzytelnienia w formie elektronicznej.

Egzekucja

Jak wskazano w Basic Guidelines, jako�æ zabezpieczenia wierzytel-
no�ci zale¿y od skuteczno�ci egzekucji. Gwarancj¹ skuteczno�ci euro-
hipoteki maj¹ byæ zasady okre�lone w pkt. 8.1. � 8.6.
Wykonanie eurohipoteki powinnobyæuregulowanewka¿dymzpañstw

cz³onkowskich UE w taki sposób, by nawet w przypadku wykorzystania
przez w³a�ciciela i/lub d³u¿nika wszelkich �rodków prawnych przewidzia-
nych w ramach zwyk³ej procedury oraz wyczerpania terminów, postê-
powanie egzekucyjne mog³o byæ przeprowadzone, a uzyskane �rodki
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pieniê¿ne wyp³acone uprawnionemu z tytu³u eurohipoteki w ci¹gu 12
miesiêcy od z³o¿enia wniosku o wszczêcie egzekucji (pkt 8.1.).
Zgodnie z pkt. 8.2. precyzuj¹cym zagadnienie ciê¿aru dowodu, prawo

powinno umo¿liwiaæ wszczêcie i prowadzenie postêpowania egzekucyj-
negoprzezuprawnionegobezkonieczno�ciwykazaniaprzed s¹demistnienia
stosunku prawnego, a tylko na podstawie faktu posiadania eurohipoteki.
Procedura powinna przewidywaæ prawo w³a�ciciela do zg³oszenia zarzu-
tówwynikaj¹cych z umowy kredytu lub z umowy zabezpieczaj¹cej. Je¿eli
w³a�ciciel kwestionuje wysoko�æ lub istnienie d³ugu, ciê¿ar dowodu
spoczywa na uprawnionym z eurohipoteki.
W pkt. 8.3. wskazano, ¿e postêpowanie egzekucyjne powinno toczyæ

siê przed organem s¹dowym lub powinna istnieæ mo¿liwo�æ odwo³ania
siê do organu s¹dowego.
W ramach postêpowania egzekucyjnego ochron¹ objête s¹ wszelkie

prawa podlegaj¹ce zaspokojeniu z pierwszeñstwem przed wierzytelno�ci¹
zg³oszon¹ we wniosku o egzekucjê. Regulacja krajowa mo¿e przewidy-
waæ, ¿e albo �rodki uzyskane ze sprzeda¿y powinny byæ przeznaczone
na zaspokojenie wszystkich praw z pierwszeñstwem przed wierzytelno-
�ci¹ objêt¹ wnioskiem, albo prawa te maj¹ istnieæ nadal. W obu przy-
padkach prawa o równej pozycji lub podlegaj¹ce zaspokojeniu w dalszej
kolejno�ci, jak równie¿ prawowierzyciela ¿¹daj¹cego egzekucji podlegaj¹
zniesieniu w wyniku egzekucji.
Ka¿dy wierzyciel, który utraci³by przys³uguj¹ce mu prawo w wyniku

sprzeda¿y lub aukcji, powinien byæ uprawniony do wst¹pienia w miejsce
uprawnionego z tytu³u eurohipoteki wierzyciela wnioskuj¹cego o prze-
prowadzenie sprzeda¿y lub aukcji.Wst¹pienie odbywa siê poprzez zap³atê
uprawnionemu z eurohipoteki sumy, któr¹ ten zamierza uzyskaæ ze
sprzeda¿y lub aukcji (pkt 8.4.).
W my�l pkt. 8.5. prawo krajowe powinno przewidywaæ mo¿liwo�æ

ustanowienia przezw³a�cicielawraz z eurohipotek¹ tytu³u uprawniaj¹cego
do egzekucji przeciw niemu osobi�cie. Je¿eli nie zastrze¿ono inaczej
w umowie, wierzyciel nie mo¿e dochodziæ w postêpowaniu egzekucyj-
nym podwójnej zap³aty z dwóch tytu³ów, a tylko zap³aty do wysoko�ci
nale¿no�ci zabezpieczonej eurohipotek¹.
Jak wskazano w punkcie 8.6., prawem w³a�ciwym dla postêpowania

egzekucyjnego jest prawo pañstwa siedziby organu orzekaj¹cego (lex fo-
ri).
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Postêpowanie upad³o�ciowe

Zgodnie z pkt. 9.1., eurohipoteka ma gwarantowaæ uprawnionemu
pe³ne zaspokojenie równie¿ w przypadku upad³o�ci w³a�ciciela. Nie jest
dopuszczalna zmiana kolejno�ci zaspokojenia na niekorzy�æ uprawnione-
go z eurohipoteki, z wyj¹tkiem wydatków zwi¹zanych z prowadzeniem
postêpowania upad³o�ciowego.
W razie upad³o�ci w³a�ciciela egzekucjaw odniesieniu do eurohipoteki

powinna byæ prowadzona niezale¿nie od wszczêcia postêpowania upa-
d³o�ciowego, a zatem wszczêcie postêpowania upad³o�ciowego nie mo¿e
zak³ócaæ lub wstrzymywaæ egzekucji. Odroczenie egzekucji mo¿liwe jest
jedynie na mocy decyzji organu s¹dowego lub organu kontrolowanego
przez organ sadowy. Okres odroczenia nie powinien w ¿adnym razie
przekraczaæ 1 roku (pkt 9.2.).

Koszty

Wprzypadku eurohipoteki maj¹ zastosowanie te same podatki i op³aty
obowi¹zuj¹ce na gruncie prawa krajowego, które dotycz¹ innych zabez-
pieczeñ na nieruchomo�ciach. Ró¿nicowanie pod wzglêdem fiskalnym
pozycji kredytodawców krajowych i zagranicznych jest sprzeczne z pra-
wem europejskim.
W celu unikniêcia podwójnego opodatkowania w ró¿nych pañstwach,

pañstwa cz³onkowskie UE powinny pobieraæ podatek od ustanowienia
zabezpieczenia, nienatomiast odumowykredytu.Ponadtopodatekpowinien
byæ naliczony na podstawie zabezpieczonej sumy (wpisanej w rejestrze).
Od umów zabezpieczaj¹cych nie powinny byæ pobierane ¿adne po-

datki ani op³aty.

IV. Implementacja

Jak wskazano w czê�ci B.IV. Basic Guidelines17, instytucja eurohi-
poteki mo¿e byæ wprowadzona do krajowych porz¹dków prawnych na
mocy rozporz¹dzenia wspólnotowego � jako kolejny (wówczas 26.,
a obecnie 28.) re¿im prawny, który funkcjonowa³by obok wewnêtrznych
regulacji zabezpieczeñ rzeczowych. Istnieje równie¿ mo¿liwo�æ wyko-

17 Tam¿e, s. 22.
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rzystania dyrektywy � jej implementacja polega³aby na modyfikacji jed-
nego z istniej¹cych w prawie krajowym �rodków zabezpieczenia lub
wdro¿eniu nowego typu hipoteki18.
Zastrzega siê ponadto, ¿e okre�lenie �eurohipoteka� mo¿e byæ stoso-

wane tylko w odniesieniu do zabezpieczeñ na nieruchomo�ciach spe³nia-
j¹cych wymogi dotycz¹ce wspólnego instrumentu europejskiego.

Podsumowanie

Wytyczne dotycz¹ce eurohipoteki opublikowane przez Fundacjê na
Rzecz Kredytu Hipotecznego zawieraj¹ opracowane w sposób komplek-
sowy modelowe regu³y okre�laj¹ce konstrukcjê i zakres zastosowania
przysz³ego jednolitego prawa zastawniczego na nieruchomo�ciach. Po-
twierdzeniem znaczenia Basic Guidelines for a Eurohypothec dla wypra-
cowania wspólnego europejskiego �rodka zabezpieczenia kredytów jest
fakt, ¿e stanowi¹ one punkt odniesienia dlaKomisji Europejskiejw ramach
analizywp³ywu eurohipoteki na usprawnienie funkcjonowaniawspólnego
rynku, co znalaz³o swoje odzwierciedlenie w Zielonej Ksiêdze kredytu
hipotecznego19. W literaturze przedmiotu podkre�la siê tak¿e, ¿e ujêty
w podstawowych wytycznych model eurohipoteki odpowiada koncepcji
zarysowanej przez kolejne zespo³y badawcze zg³aszaj¹ce wcze�niej ró¿ne
projekty regulacji wspólnego prawa zabezpieczaj¹cego w trakcie prac
przygotowawczych, jak równie¿ uwzglêdnia postulaty sformu³owane
w Bia³ej Ksiêdze z 2007 r. dotycz¹cej integracji rynków kredytu hipotecz-
nego w Unii Europejskiej20.
Zaprezentowany powy¿ej projekt eurohipoteki jest podstaw¹ dalszej

pog³êbionej analizy problematyki zabezpieczeñ kredytów w skali Unii
Europejskiej w aspekcie efektywno�ci proponowanych rozwi¹zañ i fak-
tycznych korzy�ci, jakie mog¹ one przynie�æ uczestnikom obrotu. W tym
kontek�cie uwzglêdnienia wymagaj¹ sygnalizowane w pi�miennictwie

18 Zob. C. S c hm i d, Options under EU Law� .
19 Zielona Ksiêga..., s. 15.
20 Por. C.U. S c hm i d, C. H e r t e l, H.W i c k e, Real Property Law and Procedure

in the European Union. General Report, http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCen-
tres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/European PrivateLaw/RealProperty Project/
GeneralReport.pdf, s. 102.
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w¹tpliwo�ci zwi¹zane z planami wprowadzenia jednolitej nieakcesoryjnej
eurohipoteki, odnosz¹ce siê m.in. do jej charakteru prawnego, kwestii
ochrony konsumenta, pewno�ci stanu prawnego nieruchomo�ci wyni-
kaj¹cego z wpisów w rejestrach nieruchomo�ci w poszczególnych
pañstwach cz³onkowskich, a ponadto kompetencji ustawodawczych
organów wspólnotowych w zakresie prawa rzeczowego21.

21 Por. np. B. von L o e n e n, H. P l o e g e r, S. N a s a r r e - A z n a r, EuroTitle: Land
Registry Standard, GIM International 2005, t. XIX, nr 12, s. 2-3; S. N a s a r r e - A z n a r,
Eurohypothec & Eurotrust. Two instruments for a true European mortgage market after
the EC White Paper 2007 on the Integration of EU Mortgage Credit Markets, ZERP �
Diskussionspapier 2008, nr 7, s. 20-21; Ten¿e, Response to European Commission Green
Paper on the Mortgage Credit Market 19-7-2005, http://ec.europa.eu/internal_market/
finservices-retail/docs/home-loans/comments/priv-es_nasarre aznar-en.pdf, s. 2 i nast.;
A.W u d a r s k i, W poszukiwaniu�, s. 220.


