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Wprowadzenie

Koncepcja wdrozenia jednolitego prawa zastawniczego na nierucho-
mosciach wspdlnego dla panstw cztonkowskich Unii Europejskiej —
eurohipoteki — stanowi od wielu lat przedmiot badan prowadzonych przez
przedstawicieli doktryny, jak réwniez jest uwzgledniana w dziataniach
instytucji wspolnotowych!, majacych na celu stworzenie warunkéw
rozwoju wspoélnego rynku kredytow hipotecznych. Impulsem do podjecia
prac przygotowawczych nad projektem eurohipoteki byt przedstawiony
w 1966 r. przez grupe ekspertdw powotang z inicjatywy Komisji EWG
raport ,,Budowa europejskiego rynku kapitatowego” (tzw. raport Segré’a),
zawierajacy postulat wprowadzenia wspolnego europejskiego prawa
zastawniczego na nieruchomosci. W efekcie dziatan podjgtych przez rézne

! Zagadnieniom integracji rynkow kredytow hipotecznych w skali Unii Europejskiej,
w tym planom wprowadzenia eurohipoteki, poswigcone zostaty: Zielona Ksigga. 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 rowniez Biata Ksiega doty-
czqca integracji rynkow 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 dziatajace w Europie zostaly przedstawione liczne pro-
pozycje dotyczace jednolitej eurohipoteki, wérod ktorych mozna wskazac
projekt Migdzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego z 1987 .2, wytyczne
i projekt Zwiazku Niemieckich Bankow Hipotecznych z 1998 r.*> oraz
raport grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego (Forum Group on
Mortgage Credit), przedtozony w 2004 r.*

W prace nad przygotowaniem projektu eurohipoteki wiaczyta si¢ rowniez
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego z siedziba w Warszawie®,
prowadzaca dziatalno$¢ m.in. o charakterze badawczym, o$wiatowym
1 wydawniczym, ktérej celem jest wspieranie ksztattowania sprawnego
systemu kredytowania hipotecznego w Polsce, z wykorzystaniem roz-
nych form zabezpieczen na nieruchomos$ciach i réoznych sposobow
refinansowania. W ramach powotanych z inicjatywy Fundacji grup
roboczych opracowywane sa propozycje rozwiazan w dziedzinie finan-
sowania hipotecznego, a takze dotyczace hipoteki jako Srodka zabezpie-
czenia.

Opublikowane przez Fundacj¢ na Rzecz Kredytu Hipotecznego
w 2005 r. podstawowe wytyczne w sprawie eurohipoteki (Basic Guide-
lines for a Eurohypothec)® stanowia rezultat warsztatow zorganizowa-
nych z inicjatywy cztonkdw grupy badawczej The Eurohypothec: a common
mortgage for Europe przez Zwiazek Niemieckich Bankéw 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.Stdcker, Die Eurohypothek, Berlin 1992, s. 229; tenze, Eu-
rohipoteka — instrument zabezpieczania z szansq na realizacje, http://www.de.ehipote-
ka.pl/corporate_site/content/download/1958/16227/file/Eurohipoteka_Stoecker.pdf;
A.Wudarski, W poszukiwaniu konstrukcji eurohipoteki, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2009, z. 1, s.212.

3Zob. HWolfsteiner, O.Stdcker, 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. Wudar-
ski, W poszukiwaniu..., s. 214-215.

5 Zob. http://www.ehipoteka.pl.

¢ Basic Guidelines for a Eurohypothec. Outcome of the Eurohypothec workshop.
November 2004/April 2005, red. A. Drewicz-Tutodzieckiej, Mortgage Bulletin 2005, nr 21,
s. 11-22; tekst dostgpny takze na stronie internetowej www.ehipoteka.pl/corporate_site/
content/download/646/2521/file/zeszyt 21.pdf.
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ktore odbyly si¢ w listopadzie 2004 r. i w kwietniu 2005 r. w Berlinie.
W spotkaniach uczestniczyli przedstawiciele kilku zespolow naukowych
prowadzacych prace dotyczace problematyki prawa rzeczowego na
poziomie europejskim: grupy The Eurohypothec; podgrupy Collateral
dziatajacej w ramach grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego (Forum
Group); Europejskiego Instytutu Uniwersyteckiego we Florencji (Euro-
pean University Institute — EUI) oraz eksperci przygotowujacy projekt
European Land Information Service (EULIS)’. Oprocz tekstu wytycz-
nych (czg$¢ B) wydana przez Fundacjg publikacja obejmuje wykaz uczest-
nikoéw berlinskich spotkan (cze$¢ A), ponadto cztery opracowania po-
$wigcone kolejno: wptywowi nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na
transakcje kredytowania hipotecznego®, zagadnieniom akcesoryjnosci
i nieakcesoryjnosci zabezpieczen’, projektowi wprowadzenia do polskie-
g0 systemu prawnego instytucji dtugu gruntowego'® oraz kwestiom zwia-
zanym z implementacja eurohipoteki w $wietle prawa wspolnotowego!'!
(czes$¢ C), a takze wybrane fragmenty raportu Forum Group dotyczacego
integracji rynkéw kredytow hipotecznych Unii Europejskiej (czes¢ D)™

Basic Guidelines for a Eurohypothec zawieraja postulaty dotyczace
wspolnej hipoteki dla Europy jako nieakcesoryjnego prawa zastawniczego
na nieruchomosciach, ktérego wprowadzenie miatoby przyczynic¢ si¢ do
wyeliminowania barier ograniczajacych transgraniczne kredytowanie
hipoteczne, wynikajacych z r6znic migdzy systemami prawnymi poszcze-
golnych panstw cztonkowskich UE. Podkre$la sig, ze ponadnarodowe

7 Por. Basic Guidelines for a Eurohypothec..., s. 8.

8 A.Luckow, Charts on business structures, [w:] Basic Guidelines for a Eurohypo-
thec..., s. 24-38.

° 0.Stécker, The Eurohypothec — Accessoriness as legal dogma?, [w:] Basic
Guidelines for a Eurohypothec..., s. 39-53.

WA.Drewicz-Tutodziecka, 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.

"C.Schmid, 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 dostgpny na
stronie internetowe] http://ec.europa.eu/internal_market/ finservices-retail/docs/home-
loans/2004-report-integration_en.pdf.
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operacje kredytowe obejmuja zaledwie 1% transakcji dokonywanych
w sektorze kredytow hipotecznych w Europie'®. Wdrozenie elastycznego
srodka zabezpieczenia wierzytelnosci o zasiggu ogdlnoeuropejskim ma na
celu umozliwienie budowy wspolnego europejskiego rynku finansowania
hipotecznego.

W ramach podstawowych wytycznych ujete zostaly modelowe reguty
odnoszace si¢ do charakteru prawnego, sposobu powstania, przeniesienia
1 wygasnigcia eurohipoteki, a takze prawnych aspektow jej stosowania
— zwiazanych z wpisem do rejestru oraz postgpowaniem egzekucyjnym
1 upadlosciowym. Ponadto przedstawiono potencjalne rozwiazania w za-
kresie implementacji eurohipoteki do wewngtrznych systemow prawnych
krajow cztonkowskich.

Ponizej zostang zaprezentowane najwazniejsze zatozenia koncepcji
eurohipoteki ujete w Basic Guidelines, z uwzglednieniem systematyki
wprowadzonej w opracowaniu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego.

I. Podstawowe cele wprowadzenia eurohipoteki

Zgodnie z zatozeniami przedstawionymi w czesci B.I1.!, elastyczne
wspolne prawo zastawnicze o charakterze nieakcesoryjnym, dostosowa-
ne do aktualnych wymogéw finansowania nieruchomosci, pozwolitoby
na zniwelowanie przeszkod utrudniajacych rozw6j europejskiego rynku
kredytow hipotecznych (pkt 1.2).

Eurohipoteka mogtaby by¢ ustanowiona przed zawarciem umowy
kredytu Iub przed wyplata kredytu, co wylaczatoby istnienie ryzyka po
stronie banku zwiazanego z brakiem zabezpieczenia. Obcigzenie nierucho-
mosci eurohipoteka byloby zatem mozliwe na etapie negocjacji poprze-
dzajacych zawarcie umowy kredytu i w ten sposob wyplacenie kredytu
nastgpowatoby znacznie szybciej (pkt 1.3.).

13 Basic Guidelines for a Eurohypothec..., s. 11. Por. Zielona Ksiega..., s. 6. Zob. tez
B.Lepczynski, Integracja transgraniczna rynku bankowego w UE, Bank i Kredyt
2007, nr 5 (dodatek), s. 21-22; S.Nasarre-Aznar, 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.Scalamogna, , Euroipoteca”..., s. 4.

4 Basic Guidelines for a Eurohypothec..., s. 11-13.
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W przypadku czgsciowego lub catkowitego zaspokojenia wierzytel-
no$ci zabezpieczonej eurohipoteka prawo to mogloby byé ponownie
wykorzystane w celu zabezpieczenia kolejnej wierzytelnosci wynikajacej
z nowego zobowiazania migdzy tymi samymi stronami, bez koniecznosci
ustanawiania nowej eurohipoteki (pkt 1.4.). W ramach Basic Guidelines
zaktada si¢ ponadto stosowanie eurohipoteki w celu zabezpieczenia wie-
rzytelno$ci o zmiennej wysokosci, jak rowniez przewidziano mozliwos¢
wykorzystania eurohipoteki w przypadku nowacji oraz zabezpieczenia
eurohipoteka kilku wierzytelnosci tego samego wierzyciela. Wskazane
mozliwosci wielokrotnego zastosowania eurohipoteki prowadza do ob-
nizenia kosztow ustanowienia prawa zabezpieczajacego (pkt 1.5. — 1.8.).

Ze wzgledu na cecheg nieakcesoryjnoSci eurohipoteka mogtaby byc¢
przenoszona na nowego wierzyciela w celu zabezpieczenia nowej wie-
rzytelnosci. Prowadzitoby to do zwigkszenia konkurencji miedzy kredy-
todawcami (pkt 1.9.). Kolejnym skutkiem wprowadzenia eurohipoteki
bytoby stworzenie mozliwosci upowszechnienia nowych metod finanso-
wania przez banki. Dzigki uproszczeniu zasad transferu — instytucje
kredytowe moglyby przenosi¢ kredyty zabezpieczone eurohipoteka mig-
dzy soba (pkt 1.10. 1 1.11.).

Uproszczona procedura wpisu eurohipoteki do ksiggi wieczystej ma
odpowiada¢ warunkom zwiazanym z prowadzeniem rejestrow nierucho-
mosci w systemie elektronicznym, jakkolwiek zaznaczono, ze zastoso-
wanie formy elektronicznej w przypadku wpisu eurohipoteki nie bytoby
obligatoryjne. Tworcy Basic Guidelines wskazali ponadto, Ze propago-
wana idea eurohipoteki uwzglednia tendencje zwiazane z procesem petnej
komputeryzacji obrotu (pkt 1.12.).

I1. Wytyczne szczegdtowe

W dalszej czesci Basic Guidelines (B.I1.)" sformutowano szczegé-
towe wytyczne odnoszace si¢ do istoty eurohipoteki (2), jej ustanawiania
(3), przenoszenia (5) i wygasnigcia (6), a takze do umowy zabezpiecza-
jacej, okreslajacej warunki zaspokojenia si¢ przez wierzyciela (4).

5 Tamze, s. 13-19.
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Zasady

W mysl definicji ujgtej w punkcie 2.1., otwierajacym czg¢s¢ B.IL. Basic
Guidelines, eurohipoteka jest nieakcesoryjnym prawem zastawniczym na
nieruchomosci, na mocy ktérego uprawniony moze domagac si¢ zaptaty
okreslonej sumy pienigznej z nieruchomosci. Co do zasady eurohipoteka
jest stosowana w polaczeniu z umowsa zabezpieczajaca (security agre-
ement). Umowg zabezpieczajaca zdefiniowano jako umowe, ktora okresla
zasady, na jakich uprawniony z eurohipoteki moze zaspokoi¢ zabezpie-
czong wierzytelno§¢. Umowa ta nie jest tozsama z umowa kredytu,
jakkolwiek obie umowy moga by¢ objete tym samym dokumentem (pkt
2.2.). Zgodnie z pkt. 2.3., prawem wlasciwym w przypadku eurohipoteki,
jak 1 zwiazanej z nia umowy zabezpieczajacej, jest prawo panstwa czion-
kowskiego UE, w ktorym znajduje si¢ nieruchomos¢ (lex rei sitae).

Ustanowienie eurohipoteki

Eurohipoteka moze by¢ ustanowiona jedynie przez wiasciciela gruntu.
Wiasciciel gruntu nie musi by¢ jednoczes$nie dtuznikiem osobistym wie-
rzyciela (moga to by¢ dwie rozne osoby). W prawie krajowym moze
zosta¢ wprowadzony wymoég zawarcia umowy migdzy wlascicielem
i przysztym uprawnionym z eurohipoteki jako warunek ustanowienia
eurohipoteki (pkt 3.1.).

W punkcie 3.2. sformutowano zasady dotyczace rejestracji eurohipo-
teki. Eurohipoteka powinna by¢ wpisana do whasciwego rejestru zgodnie
z regulacja prawa krajowego. Rejestracja jest warunkiem skutecznosci
eurohipoteki wzgledem osob trzecich. Do eurohipoteki stosowane sa te
same wymogi formalne w odniesieniu do o$wiadczen woli stron oraz
rejestracji, co w przypadku innych zabezpieczen na nieruchomos$ciach na
gruncie prawa krajowego. Wpis do rejestru powinien zawiera¢ nastepu-
jace dane:

— wysokos$¢ 1 walute naleznej sumy pienigznej,

— okreslenie uprawnionego z eurohipoteki,

— rodzaj eurohipoteki (listowa albo ksiggowa), jesli dane prawo kra-
jowe przewiduje obie formy,

— wskazanie, czy eurohipoteka podlega, czy nie podlega egzekucji,
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— okreslenie pozostatych obciazonych nieruchomosci gruntowych
w przypadku eurohipoteki taczne;.

Basic Guidelines wyrdzniaja w punkcie 3.3. dwa typy eurohipoteki,
ktére moga by¢ uregulowane w prawie krajowym: eurohipoteka w formie
listowej (letter right) i ksiggowej (non-certificated right, non-letter right).
O zastosowaniu jednej z powyzszych form eurohipoteki decyduje wybor
stron. Jak wskazano w punkcie 3.2., wpis w rejestrze powinien okresla¢
typ zarejestrowanego prawa.

Zgodnie z pkt 3.4. uprawniony z tytulu eurohipoteki moze zadac¢ zaptaty
kwoty gtéwnej, zgodnie z wpisem w rejestrze (mamy tu bowiem do
czynienia z zabezpieczeniem wierzytelnosci o zaptat¢ sumy pieni¢znej).
W przypadku eurohipoteki ma zastosowanie waluta ktoregokolwiek
z panstw cztonkowskich UE. Prawo krajowe moze rowniez przewidy-
waé wyrazenie zobowigzania w innej walucie. Zastrzezono ponadto, ze
z tytulu eurohipoteki nie naleza si¢ odsetki. Powstanie, przeniesienie i ist-
nienie eurohipoteki, a takze wykonanie wynikajacych z niej praw jest
niezalezne od istnienia zabezpieczonych wierzytelno$ci. Jednakze, jezeli
eurohipoteka jest wykorzystywana do celow zabezpieczenia, wiasciciel
moze sprzeciwic si¢ wykonaniu przez uprawnionego praw z eurohipoteki,
ktore nie zostaly mu przyznane na mocy umowy zabezpieczajace;.

Pkt 3.5. precyzuje zagadnienie przedmiotu eurohipoteki. W mysl tych
zatozen obciazeniu eurohipoteka podlega grunt potozony w ktorymkol-
wiek panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej. Prawo wlasciwe okresla,
w jakim zakresie grunt, jak i budynki bedace przedmiotem wiasnosci
niezaleznie od gruntu, a takze inne prawa zastawnicze na gruncie moga
by¢ przedmiotem eurohipoteki (w przypadku obciazenia prawa zastaw-
niczego bedzie to sub-eurohipoteka). W prawie krajowym powinna by¢
réwniez przewidziana mozliwo$¢ obciazenia jedna eurohipoteka czesci
gruntu potozonych na obszarze danego panstwa czlonkowskiego (euro-
hipoteka Yaczna — joint or multi-parcel Eurohypothec). Istnieje ponadto
mozliwo$¢ zabezpieczenia kilkoma eurohipotekami w roznych panstwach
cztonkowskich jednej lub kilku wierzytelnosci na mocy jednej umowy
zabezpieczajacej (transnational Eurohypothec). Zakres eurohipoteki jest
taki sam jak w przypadku innych praw zastawniczych na gruncie w pra-
wie krajowym, o ile obejmuja one wiasnos¢ i wynikajace z niej pozytki.
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W odniesieniu do statusu uprawnionego z eurohipoteki (pkt 3.6.)
przyjeto, ze prawo krajowe moze dopuszcza¢ mozliwos¢ ustanowienia
eurohipoteki przez wlasciciela na swoja rzecz (tzw. eurohipoteka wilasci-
ciela — owners Eurohypothec). W takiej sytuacji whasciciel gruntu, ktory
ustanowil eurohipoteke, pozostaje uprawnionym nawet po przeniesieniu
wiasnosci. Ponadto przewiduje sig, ze uprawnionymi moga by¢ wszystkie
osoby fizyczne i/lub jednostki organizacyjne. W przypadku jednostek
organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej, prawo krajowe
moze zastrzegac, ze dla waznosci rejestracji konieczny bedzie dodatkowo
wpis w rejestrze przedstawiciela danej jednostki, dostarczajacego infor-
macji i uprawnionego do sktadania o$wiadczen.

Umowa zabezpieczajaca

W mysl definicji zawartej w punkcie 4.1. umowa zabezpieczajaca jest
umowa, na mocy ktorej wilasciciel udziela zabezpieczenia w formie
eurohipoteki na rzecz (przysztego) uprawnionego. Pod pojeciem zabez-
pieczonej wierzytelnoSci nalezy rozumie¢ wierzytelnoséci zabezpieczone
przez umowe zabezpieczajaca i bedace podstawa uprawnienia do zaspo-
kojenia si¢ przez wierzyciela.

Eurohipoteka moze by¢ stosowana w celu zabezpieczenia transgra-
nicznych kredytoéw, jak rowniez, w zaleznosci od woli stron, kredytow
udzielanych w obrgbie jednego panstwa. Zaktada si¢ ponadto, ze umowa
zabezpieczajaca nie podlega przepisom prawa regulujacym umowy kre-
dytu. Prawem wiasciwym dla umowy zabezpieczajacej jest prawo pan-
stwa czlonkowskiego, w ktorym potozona jest nieruchomosé (lex rei
sitae).

Pkt 4.2. poswigcony jest zagadnieniom formy i treSci umowy zabez-
pieczajacej. Przewidziano w nim, ze kazde nabycie eurohipoteki jako
zabezpieczenia przez osobg niebedaca wiascicielem obciazonej nierucho-
mosci, wymaga zawarcia umowy zabezpieczajace;j.

Umowa zabezpieczajaca powinna przyjac form¢ wymagana przez prawo
krajowe, z zastrzezeniem, ze niewazne sa umowy w formie ustnej. Wtasciciel
jest uprawniony do otrzymania egzemplarza umowy w formie pisemnej,
jednak nie jest konieczny w tym zakresie wpis do rejestru gruntoéw. Umowa
zabezpieczajaca powinna zawierac¢ co najmniej nastgpujace postanowienia:
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— oznaczenie stron i dat¢ zawarcia umowy,

— okreslenie eurohipoteki (mozliwe jest wykorzystanie jednej umowy
zabezpieczajacej dla kilku ustanowionych eurohipotek lub dla eurohipoteki
tacznej),

— okreslenie wierzytelnosci obejmowanych zabezpieczeniem,

— warunki zwolnienia nieruchomosci spod obciazenia eurohipoteka
(wykupu eurohipoteki),

— warunki egzekucji eurohipoteki w granicach prawa, wedlug wila-
sciwosci.

Basic Guidelines przewiduja zakaz stosowania w umowie zabezpie-
czajacej klauzuli dotyczacej ograniczen w zakresie sprzedazy nierucho-
mosci jako catodci oraz klauzuli przepadku (voie parée, forfeiture clause).
Dodatkowo zastrzezono, ze bez zgody uprawnionego z eurohipoteki
wyrazonej w formie przewidzianej przez prawo krajowe, wlasciciel
obciazonej nieruchomosci nie moze ustanowi¢ kolejnego zabezpieczenia,
ktére wptywatoby na eurohipoteke, z tym Ze nie dotyczy to zabezpieczen
ustgpujacych pierwszenstwa.

W razie braku waznej umowy zabezpieczajacej lub zaspokojenia
wszystkich zabezpieczonych wierzytelnosci, udzielajacy zabezpieczenia
jest uprawniony do zadania zwolnienia nieruchomosci spod obciazenia
eurohipoteka (pkt 4.3.). Moze on okresli¢ sposob zwolnienia — przez
umorzenie, przeniesienie eurohipoteki na udzielajacego zabezpieczenia lub,
wedhug swojego uznania, na osobg trzecia. Udzielajacy zabezpieczenia
moze réwniez przenie§¢ prawo do zwolnienia spod obciazenia eurohipo-
teka na osobe trzecia. W odniesieniu do eurohipoteki w formie listowej
prawo to obejmuje rdwniez uprawnienie do otrzymania dokumentu.
W przypadku nadzabezpieczenia udzielajacy zabezpieczenia moze, na
wlasny koszt, wnie$¢ o czgsciowa adaptacj¢ zabezpieczenia poprzez
zmniejszenie kwoty lub czg$ciowe zwolnienie spod obciazenia eurohipo-
teka. Na mocy umowy zabezpieczajacej uprawnionemu z tytutu roznych
eurohipotek moze przystugiwac prawo do okreslenia, z jakich nierucho-
mosci bedzie prowadzona egzekucja. Egzekucja z poszczegolnych nie-
ruchomos$ci moze przebiega¢ tacznie lub oddzielnie. W razie naruszenia
umowy zabezpieczajacej przez uprawnionego wiasciciel gruntu jest upraw-
niony do odszkodowania wedlug prawa wilasciwego.

31



Maria Kaczorowska

Przeniesienie eurohipoteki

W zakresie przeniesienia eurohipoteki sformutowano odmienne reguty
odnoszace si¢ do zabezpieczenia w formie ksiggowej (pkt 5.1.) 1 listowej
(pkt 5.2.). Przeniesienie eurohipoteki ksiggowej odnosi skutek wzgledem
0sob trzecich dopiero po wpisie do rejestru. Rejestracja przeniesienia
wymaga zgody wpisanego poprzednio uprawnionego z eurohipoteki. Prawo
krajowe moze przewidywa¢ wymodg zawarcia umowy migdzy poprzed-
nim i nowym uprawnionym z eurohipoteki jako warunek przeniesienia.
W przypadku eurohipoteki listowej przeniesienie podlega prawu panstwa,
w ktorym potozony jest grunt. Przeniesienie jest skuteczne pod warun-
kiem przekazania dokumentu nowemu uprawnionemu z eurohipoteki.

Do o$wiadczen woli stron, rejestracji i przeniesienia dokumentu po-
winny by¢ stosowane te same wymogi formalne, co w przypadku hipotek
unormowanych w prawie krajowym (pkt 5.3.).

Pkt 5.4. porusza kwesti¢ ochrony nabywcy w dobrej wierze. Zgodnie
z przedstawionymi tam zatozeniami kazdy, kto — w mysl prawa krajowego
— nabywa w dobrej wierze, podlega ochronie

— tak, jakby osoba wpisana w rejestrze byla rzeczywistym wierzy-
cielem hipotecznym;

—w przypadku zabezpieczenia w formie listowej — rowniez tak, jakby
posiadacz eurohipoteki listowej byl rzeczywistym uprawnionym, pod
warunkiem, ze wykaze on swoje uprawnienie na postawie nieprzerwa-
nego ciagu przeniesien.

Zastrzezono, ze nie ma to wplywu na zarzuty wiasciciela (omoéwione
w punkcie 5.6.).

W punkcie 5.5. stwierdza sig, ze przeniesienie eurohipoteki nie moze
by¢ uzalezniane od przeniesienia zabezpieczonej wierzytelnosci.

Prawo krajowe moze przewidywac, ze: albo umowa zabezpieczajaca
W najnowszej wersji jest wiazaca wobec kazdego przyszlego uprawnio-
nego z eurohipoteki i 0sob trzecich, dopdki udzielajacy zabezpieczenia nie
jest uprawnionym, albo poprzedni uprawniony z eurohipoteki jest odpo-
wiedzialny za wszystkie szkody poniesione przez wiasciciela, jezeli prze-
nosi on eurohipoteke bez zwigzania cesjonariusza umowa zabezpieczajaca.
Jezeli uprawniony z eurohipoteki przenosi ja na osobg trzecia, powinien
poinformowa¢ ja o umowie zabezpieczajacej. Jezeli nie zostata zawarta
kolejna umowa, obowiazek ten moze by¢ spetniony przez przekazanie
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oryginalnych dokumentéw osobie trzeciej. Uprawnienie wiasciciela do
zwolnienia spod obciazenia eurohipoteka nie podlega Zadnym ogranicze-
niom czasowym, dopoki eurohipoteka jest wpisana w rejestrze (pkt 5.6.).

Wygasnigcie eurohipoteki

Zgodnie z pkt. 6.1. eurohipoteka wygasa z momentem wykreslenia
z wlasciwego rejestru krajowego za zgoda uprawnionego i wilasciciela.
Do wygasénigcia eurohipoteki nie dochodzi natomiast wskutek zaspoko-
jenia zabezpieczonej wierzytelnosci. Wylaczony jest ponadto skutek
w postaci przedawnienia (pkt 6.2.). Jezeli wierzytelnosci zostaty w catosci
zaspokojone, wiasciciel moze domagaé si¢ zwolnienia spod obciazenia
eurohipoteka albo przeniesienia jej na niego lub inna wskazana osobg.
Umowa zabezpieczajaca moze okresla¢ inne przypadki umozliwiajace
zadanie przez wlasciciela zwolnienia albo przeniesienia eurohipoteki
(pkt 6.3.). W punkcie 6.4. przewidziano, ze jezeli uprawniony z eurohi-
poteki jest nieznany lub nie mozna nawigza¢ z nim kontaktu albo jezeli
dokument eurohipoteki w formie listowej zostal zgubiony, stosuje si¢
procedurg przewidziang na gruncie prawa krajowego dla zniesienia za-
bezpieczen rzeczowych.

III. Ramy prawne funkcjonowania eurohipoteki

Podstawowe wytyczne okreslaja rowniez zasady 1 wymogi, jakim
w mysl zatozen idei eurohipoteki powinny czyni¢ zado$¢ regulacje kra-
jowe panstw czlonkowskich w zakresie procedury wpisu w rejestrze,
postepowania egzekucyjnego i upadto§ciowego oraz kosztow zwiazanych
z zabezpieczaniem wierzytelnoéci eurohipoteka (czgs¢ B.IIL)'S.

Whpis w rejestrze

Jak podkreslono, przejrzyste zasady ujawniania prawa wilasnosci i za-
bezpieczen rzeczowych na nieruchomosciach we wiasciwym krajowym
rejestrze gruntow (ksiedze wieczystej) oraz okreslania ich pierwszenstwa
stanowia warunek prawidlowego funkcjonowania eurohipoteki. Dla osia-

16 Tamze, s. 19-22.
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gnigcia powyzszego celu wymagane jest zapewnienie prowadzenia ksiag
wieczystych zgodnie z okreslonymi standardami.

W mysl zatozen sformutowanych w Basic Guidelines ksiggi wieczyste
zawieraja informacje o wszystkich nieruchomosciach podlegajacych zbyciu.
Warunkiem skutecznos$ci wobec osob trzecich wszelkich zabezpieczen
na nieruchomosciach i innych obciazen gruntu, niezaleznie od ich natury,
jest ich wpis do rejestru wiasciwego wedlug prawa krajowego (oppo-
sability). Umieszczone w rejestrze informacje dotyczace praw na nieru-
chomosci powinny by¢ przejrzyste 1 zrozumiate, co wyklucza potrzebe
dodatkowego badania dokumentoéw w obrebie lub poza rejestrem (pkt 7.1.).

W prawie krajowym pierwszenstwo zabezpieczen na gruncie moze
by¢ uzaleznione albo od momentu wpisu do rejestru, albo od momentu
ztozenia wniosku o wpis. W odniesieniu do drugiego przypadku, panstwo
cztonkowskie powinno zapewnié, ze wpisy w rejestrze dokonywane sa
zgodnie z kolejnoscia sktadania wnioskow, a takze zapewni¢ ochrong
dobrej wiary. W ramach postgpowania egzekucyjnego i upadlosciowego
kolejno$¢ zaspokojenia wyznacza pierwszenstwo praw wynikajace z wpi-
soOw w rejestrze (pkt 7.2.).

W mysl pkt. 7.3. informacje zawarte w rejestrze powinny by¢ do-
stepne dla kazdego, kto mogtby mie¢ w tym interes, w kazdym panstwie
cztonkowskim UE. W razie podania btednej informacji przewidziane jest
odszkodowanie (pkt 7.4.). W poszczegdlnych panstwach cztonkowskich
moga by¢ wprowadzone elektroniczne certyfikaty eurohipoteki, przeno-
szone w systemie elektronicznym, co nie wplywa na konieczno$¢ ich
uwierzytelnienia w formie elektroniczne;.

Egzekucja

Jak wskazano w Basic Guidelines, jako$¢ zabezpieczenia wierzytel-
nosci zalezy od skutecznosci egzekucji. Gwarancja skuteczno$ci euro-
hipoteki maja by¢ zasady okre§lone w pkt. 8.1. — 8.6.

Wykonanie eurohipoteki powinno by¢ uregulowane w kazdym z panstw
cztonkowskich UE w taki sposob, by nawet w przypadku wykorzystania
przez wlasciciela i/lub dtuznika wszelkich srodkéw prawnych przewidzia-
nych w ramach zwyklej procedury oraz wyczerpania termindéw, postg-
powanie egzekucyjne moglo by¢ przeprowadzone, a uzyskane srodki
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pieni¢zne wyptacone uprawnionemu z tytutu eurohipoteki w ciagu 12
miesiecy od zlozenia wniosku o wszczecie egzekucji (pkt 8.1.).

Zgodnie z pkt. 8.2. precyzujacym zagadnienie cigzaru dowodu, prawo
powinno umozliwia¢ wszczecie 1 prowadzenie postgpowania egzekucyj-
nego przez uprawnionego bez koniecznosci wykazania przed sadem istnienia
stosunku prawnego, a tylko na podstawie faktu posiadania eurohipoteki.
Procedura powinna przewidywac prawo wiasciciela do zgloszenia zarzu-
tow wynikajacych z umowy kredytu lub z umowy zabezpieczajacej. Jezeli
wiasciciel kwestionuje wysokos$¢ lub istnienie dlugu, cigzar dowodu
spoczywa na uprawnionym z eurohipoteki.

W pkt. 8.3. wskazano, ze postgpowanie egzekucyjne powinno toczy¢
si¢ przed organem sadowym lub powinna istnie¢ mozliwo$¢ odwotania
si¢ do organu sadowego.

W ramach postgpowania egzekucyjnego ochrona objete sa wszelkie
prawa podlegajace zaspokojeniu z pierwszenstwem przed wierzytelnoScia
zgloszong we wniosku o egzekucjg. Regulacja krajowa moze przewidy-
wac, ze albo $rodki uzyskane ze sprzedazy powinny by¢ przeznaczone
na zaspokojenie wszystkich praw z pierwszenstwem przed wierzytelno-
Scig objeta wnioskiem, albo prawa te maja istnie¢ nadal. W obu przy-
padkach prawa o rownej pozycji lub podlegajace zaspokojeniu w dalszej
kolejnosci, jak rowniez prawo wierzyciela zadajacego egzekucji podlegaja
zniesieniu w wyniku egzekucji.

Kazdy wierzyciel, ktory utracitby przyshugujace mu prawo w wyniku
sprzedazy lub aukcji, powinien by¢ uprawniony do wstapienia w miejsce
uprawnionego z tytutu eurohipoteki wierzyciela wnioskujacego o prze-
prowadzenie sprzedazy lub aukcji. Wstapienie odbywa si¢ poprzez zaplate
uprawnionemu z eurohipoteki sumy, ktora ten zamierza uzyska¢ ze
sprzedazy lub aukcji (pkt 8.4.).

W mysl pkt. 8.5. prawo krajowe powinno przewidywaé mozliwosé
ustanowienia przez wlasciciela wraz z eurohipoteka tytutu uprawniajacego
do egzekucji przeciw niemu osobiScie. Jezeli nie zastrzezono inaczej
w umowie, wierzyciel nie moze dochodzi¢ w postgpowaniu egzekucyj-
nym podwdjnej zaptaty z dwoch tytutow, a tylko zaptaty do wysokosci
naleznoS$ci zabezpieczonej eurohipoteka.

Jak wskazano w punkcie 8.6., prawem wiasciwym dla postgpowania
egzekucyjnego jest prawo panstwa siedziby organu orzekajacego (lex fo-
ri).
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Postgpowanie upadlosciowe

Zgodnie z pkt. 9.1., eurohipoteka ma gwarantowa¢ uprawnionemu
pelne zaspokojenie rowniez w przypadku upadlosci wlasciciela. Nie jest
dopuszczalna zmiana kolejno$ci zaspokojenia na niekorzys$¢ uprawnione-
go z eurohipoteki, z wyjatkiem wydatkow zwiazanych z prowadzeniem
postepowania upadtoSciowego.

W razie upadtosci wiasciciela egzekucja w odniesieniu do eurohipoteki
powinna by¢ prowadzona niezaleznie od wszczgcia postgpowania upa-
dlodciowego, a zatem wszczecie postgpowania upadtosciowego nie moze
zaktocad lub wstrzymywac egzekucji. Odroczenie egzekucji mozliwe jest
jedynie na mocy decyzji organu sadowego lub organu kontrolowanego
przez organ sadowy. Okres odroczenia nie powinien w zadnym razie
przekracza¢ 1 roku (pkt 9.2.).

Koszty

W przypadku eurohipoteki maja zastosowanie te same podatki i optaty
obowigzujace na gruncie prawa krajowego, ktore dotycza innych zabez-
pieczen na nieruchomosciach. Roznicowanie pod wzgledem fiskalnym
pozycji kredytodawcow krajowych i zagranicznych jest sprzeczne z pra-
wem europejskim.

W celu uniknigcia podwojnego opodatkowania w réznych panstwach,
panstwa cztonkowskie UE powinny pobiera¢ podatek od ustanowienia
zabezpieczenia, nie natomiast od umowy kredytu. Ponadto podatek powinien
by¢ naliczony na podstawie zabezpieczonej sumy (Wpisanej w rejestrze).

Od uméw zabezpieczajacych nie powinny by¢ pobierane zadne po-
datki ani opfaty.

IV.Implementacja

Jak wskazano w czgsci B.IV. Basic Guidelines", instytucja eurohi-
poteki moze by¢ wprowadzona do krajowych porzadkéw prawnych na
mocy rozporzadzenia wspdlnotowego — jako kolejny (wdéwczas 26.,
a obecnie 28.) rezim prawny, ktory funkcjonowatby obok wewngtrznych
regulacji zabezpieczen rzeczowych. Istnieje rowniez mozliwos¢ wyko-

7 Tamze, s. 22.

36



Model eurohipoteki w podstawowych wytycznych Fundacji...

rzystania dyrektywy — jej implementacja polegataby na modyfikacji jed-
nego z istniejacych w prawie krajowym $rodkow zabezpieczenia lub
wdrozeniu nowego typu hipoteki's.

Zastrzega si¢ ponadto, ze okreslenie ,,eurohipoteka” moze by¢ stoso-
wane tylko w odniesieniu do zabezpieczen na nieruchomosciach spehia-
jacych wymogi dotyczace wspdlnego instrumentu europejskiego.

Podsumowanie

Wytyczne dotyczace eurohipoteki opublikowane przez Fundacje¢ na
Rzecz Kredytu Hipotecznego zawieraja opracowane w sposob komplek-
sowy modelowe reguly okreslajace konstrukcje i zakres zastosowania
przyszlego jednolitego prawa zastawniczego na nieruchomosciach. Po-
twierdzeniem znaczenia Basic Guidelines for a Eurohypothec dla wypra-
cowania wspolnego europejskiego Srodka zabezpieczenia kredytow jest
fakt, ze stanowig one punkt odniesienia dla Komisji Europejskiej w ramach
analizy wptywu eurohipoteki na usprawnienie funkcjonowania wspdlnego
rynku, co znalazto swoje odzwierciedlenie w Zielonej Ksigdze kredytu
hipotecznego'®. W literaturze przedmiotu podkresla si¢ takze, ze ujety
w podstawowych wytycznych model eurohipoteki odpowiada koncepcji
zarysowanej przez kolejne zespoty badawcze zglaszajace wcezesniej rozne
projekty regulacji wspolnego prawa zabezpieczajacego w trakcie prac
przygotowawczych, jak rowniez uwzglednia postulaty sformulowane
w Biatej Ksiedze z 2007 . dotyczacej integracji rynkow kredytu hipotecz-
nego w Unii Europejskiej®.

Zaprezentowany powyzej projekt eurohipoteki jest podstawa dalszej
poglebionej analizy problematyki zabezpieczen kredytow w skali Unii
Europejskiej w aspekcie efektywnosci proponowanych rozwiazan i fak-
tycznych korzysci, jakie moga one przynie$¢ uczestnikom obrotu. W tym
kontekscie uwzglednienia wymagaja sygnalizowane w piSmiennictwie

18 Zob. C.Schmid, Options under EU Law... .

19 Zielona Ksiega..., s. 15.

2 Por. CU.Schmid, C.Hertel, H Wicke, 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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watpliwosci zwigzane z planami wprowadzenia jednolitej nicakcesoryjnej
eurohipoteki, odnoszace si¢ m.in. do jej charakteru prawnego, kwestii
ochrony konsumenta, pewno$ci stanu prawnego nieruchomosci wyni-
kajacego z wpisdOw w rejestrach nieruchomos$ci w poszczegolnych
panstwach cztonkowskich, a ponadto kompetencji ustawodawczych
organdéw wspolnotowych w zakresie prawa rzeczowego?'.

2 Por.np. B.von Loenen, H.Ploeger, S.Nasarre-Aznar, EuroTitle: Land
Registry Standard, GIM International 2005, t. XIX, nr 12,s.2-3; S.Nasarre-Aznar,
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; Tenze, 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.Wudarski, W poszukiwaniu..., s. 220.
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