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Abstrakt: Przedmiotem badan autorki jest pordwnanie polskiego prawa hipotecznego z przy-
szta, potencjalng regulacja unijng dotyczaca eurohipoteki. Idea eurohipoteki — jako przyktadu eu-
ropeizacji prawa cywilnego w Unii Europejskiej — jest stworzenie skutecznego instrumentu zabez-
pieczajacego mi¢dzynarodowe kredyty dlugoterminowe i, w rezultacie, budowa wspolnego euro-
pejskiego rynku kredytowania hipotecznego. Podstawowa cecha eurohipoteki — jej nieakcesoryj-
no$¢ — stanowi najistotniejsza roéznice w poréwnaniu z polskim prawem hipotecznym. Czy zabez-
pieczenie o charakterze nieakcesoryjnym moze zastapic¢ obecnie funkcjonujacy i najbardziej rozpo-
wszechniony w Europie kontynentalny model hipoteki akcesoryjnej? Przeprowadzenie badan
komparatystycznych pomig¢dzy polska hipoteka a eurohipotka ma odpowiedzie¢ na pytanie, jaki
model zabezpieczenia hipotecznego be¢dzie najkorzystniejszy z punktu widzenia europejskiego ryn-
ku kredytowania hipotecznego oraz z punktu widzenia intereséw krajow cztonkowskich Unii Euro-
pejskiej.

Eurohypothec versus Polish mortgage security model

Abstract: This paper compares Polish legislation on mortgages with provisions of the pro-
spective pan-European Eurohypothec model. The idea of Eurohypothec — an example of Europeiz-
ation of the civil law in the European Union — is to create an instrument which would secure
transnational long-term loans, and consequently contribute to the creation of a common European
mortgage market. One of the elementary characteristics of Eurohypothec — non-accessoriness — is
an essential difference when compared to the Polish mortgage law. Would a non-accessory security
right replace the existing Continental model of an accessory mortgage, which is currently most wide-
spread in Europe? Comparing Polish mortgage legislation with the Eurohypothec system aims at
assessing which mortgage security model is most beneficial for the European mortgage market and
individual interests of EU member states.
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Wprowadzenie

Hipoteka, zgodnie z brzmieniem art. 244 Kodeksu cywilnego! w zwigzku
z art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece?, jest ograniczonym prawem
rzeczowym, zabezpieczajacym oznaczong wierzytelnos¢ pieni¢zng, ktdre upraw-
nia wierzyciela do zaspokojenia si¢ z obcigzonego przedmiotu bez wzgledu na to,
czyja jest on wlasno$cia, z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi
wiasdciciela obcigzonego przedmiotu. Ograniczone prawa rzeczowe sa prawami
na rzeczy cudzej (iura in re aliena), a wigc odnoszg si¢ do rzeczy badz praw oséb
trzecich3. Ponadto sg one skuteczne przeciwko nieoznaczonemu kregowi podmio-
tow (erga omnes), co oznacza, ze wobec uprawnionego inne osoby sg zobowigza-
ne do okreslonego zachowania (dzialania badz zaniechania; najczesciej w postaci
non facere lub pati), majacego na celu zapewnienie niezakloconego przebiegu
wykonywania przez uprawnionego jego praw*.

Hipoteka zaliczana jest do tzw. rzeczowych zabezpieczen wierzytelnosci, dzig-
ki ktorym wierzyciel moze zaspokoi¢ si¢ z obcigzonego przedmiotu bez wzgledu
na to, komu on przystuguje®. Celem hipoteki, odrézniajacym ja od pozostatych
ograniczonych praw rzeczowych, jest wigc zabezpieczenie wierzytelnosci, ktore
skutkuje umocnieniem pozycji prawnej wierzyciela®. Przez ustanowienie hipoteki
powstaje odpowiedzialno$¢ rzeczowa, w wyniku ktorej wierzyciel bedzie upraw-
niony do zaspokojenia przyshugujacej mu wierzytelnosci z przedmiotu zabezpie-
czenia w wysokosci jego wartosci’.

Potrzeba wprowadzenia eurohipoteki

Tak zarysowany model zabezpieczenia hipotecznego obowigzujgcego w Polsce
jest zblizony (cho¢ oczywiscie nie identyczny) do konstrukcji hipotek w innych
ustawodawstwach panstw europejskich®. Wystepujace réznice s3 jednak zna-
czacym problemem w rozwoju jednolitego rynku w ramach Unii Europejskiej,

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. 2014, poz. 121 ze zm.),
zwana dalej ,.k.c.”.

2 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 2013, poz. 707 ze zm.),
zwana dalej ,,u.k.w.h.”.

3 J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega druga. Wlasnosé i inne prawa rzeczo-
we, Warszawa 2013, teza 1 do art. 244.

4 1. Ciszewski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2014, teza 8 do art. 244.

3 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 4. Prawo rzeczowe,
Warszawa 2012, s. 559-560.

6 T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz, Warszawa 2014, teza 13 do art. 65.

7 E. Batan-Gonciarz, H. Ciepta, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz po nowe-
lizacji prawa hipotecznego. Wzory wnioskéw o wpis. Wzory wpisow do ksiegi wieczystej, Warszawa
2011, teza 3 do art. 65.

8 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 559.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 17, 2015
© for this edition by CNS



EUROHIPOTEKA A FUNKCJONUJACY W POLSCE MODEL ZABEZPIECZENIA HIPOTECZNEGO | 151

utrudniajg one bowiem transgraniczny przeplyw kapitatu i ushug. W konsekwencji
rozbieznos¢ europejskich uregulowan dotyczacych rodzajow zabezpieczen hipo-
tecznych ogranicza konkurencj¢ w sektorze bankowo-finansowym, zmniejsza dy-
namike rozwoju gospodarczego Unii Europejskiej i w efekcie pogarsza sytuacje
kredytobiorcow®. Odnalezienie skutecznego rozwigzania na te bolgczki jest o tyle
istotne, ze kredyty hipoteczne sg niezwykle waznym segmentem europejskiego
rynku kapitatowego, a konstrukcja praw zastawniczych na nieruchomosciach nie
zostata dotad uregulowana na poziomie ogolnoeuropejskim. Remedium na prob-
lem niedopasowania, rozdzwicku pomiedzy obecnie funkcjonujagcymi w Europie
modelami zabezpieczen hipotecznych stala si¢ idea wdrozenia jednolitej kon-
strukcji prawa zastawniczego, tj. tzw. eurohipoteki.

Rys historyczny prac nad eurohipoteka

Idea eurohipoteki nie jest nowa. Pierwsze rozwazania na jej temat wsrod na-
ukowcow oraz politykéw europejskich rozpoczety si¢ prawie 50 lat temu w ra-
mach grupy eksperckiej powotlanej przez Komisje Wspolnot Europejskich w celu
zbadania mozliwosci rozbudowy struktury europejskiego rynku kapitatowego.
W 1966 r. grupa przedtozyta tzw. raport Serge (od nazwiska jej przewodnicza-
cego), w ktorym zalecono zblizenie ustawodawstw panstw cztonkowskich doty-
czacych zabezpieczen hipotecznych w celu integracji rynkow kapitatowych oraz
wprowadzenie wspdlnego europejskiego prawa zastawniczego na nieruchomo-
$ci'® wzorowanego na niemieckim Briefgrundschuld (listowy dhug gruntowy)!!.
Podjete wowczas dzialania nie znalazly jednak odzwierciedlenia w Zadnym pro-
jekcie normatywnym!2. Od tej pory eurohipoteka stata si¢ przedmiotem statej,
ozywionej dyskusji, zarowno wsérod przedstawicieli literatury przedmiotu, jak
i praktykéw. Kolejnymi istotnymi inicjatywami w zakresie rozwoju prac nad eu-
rohipoteka byly:

« propozycja UINL!3 (Miedzynarodowej Unii Notariatu Facinskiego)
z 1987 1. wskazujaca na potrzeb¢ wprowadzenia w zycie jednolitego prawa za-
bezpieczajacego na nieruchomosci (istniejgcego obok krajowych praw zastaw-

niczych), wzorowanego na szwajcarskim liscie dtuznym (Schuldbrief)'4,

9 A. Wudarski, W poszukiwaniu konstrukcji eurohipoteki, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
2009, nr 1, s. 209.

10 Basic Guidelines for a Eurohypothec. Qutcome of the Eurohypothec workshop November
2004 / April 2005, ,,Zeszyt Hipoteczny” 2005, nr 21, s. 6.

11 K. Gérska, J. Kozinska, Zmiany wprowadzone w konstrukcji polskiej hipoteki w perspektywie
dyskusji o ksztatcie eurohipoteki, ,,Wroctawskie Studia Sagdowe” 2012, nr 2, s. 29.

12° A. Wudarski, op. cit., s. 210.

13 Union International del Notariado Latino, the International Union of Latin Notaries’.

14 Ch. Schmidt, Ch. Hertel, H. Wicke, Real Property Law and Procedure in the European
Union. General Report. Final Version 31.05.2005, http://www.eui.eu/Documents/Departments-
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» wytyczne Zwigzku Niemieckich Bankéw Hipotecznych (VDH) z roku 1998,
na ktorych podstawie opracowany zostat projekt ustawodawczy dotyczacy nieak-
cesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchomosci, przygotowanego do wpro-
wadzenia w krajach bytego bloku wschodniego';

eraport grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego (wynik wspolpracy
The Eurohypothec: a common mortgage for Europe z podgrupg Collateral w ramach
grupy dyskusyjnej Forum Group on Mortgage Credit, ekspertow EULIS!® oraz
European University Institute — EUI'7) pod nazwg Podstawowe wytyczne w spra-
wie eurohipoteki (Basic Guidelines for a Eurohypotec'®) z lat 2004/2005 opubli-
kowany przez polska Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego, postulujacy wpro-
wadzenie wspolnego dla Unii Europejskiej nieakcesoryjnego prawa zastawniczego
na nieruchomogciach.

Koncepcja eurohipoteki w pracach Unii Europejskiej

Wytyczne zawarte w Basic Guidelines for a Eurohypotec zauwazone zostaty
przez instytucje unijne, czego efektem byto wydanie przez Komisje Europejska
w 2005 1. Zielonej Ksiegi kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej'®. W Zielonej
Ksiedze rozpoczeto szeroko zakrojone konsultacje, w ramach ktorych zebrane
zostaly stanowiska zaréwno organow UE, panstw cztonkowskich, instytucji pan-
stwowych, jak i1 przedstawicieli literatury przedmiotu oraz praktykdéw ze srodo-
wiska bankowego??. Wyniki konsultacji zawarte zostaty w dokumencie Feedback
on the Consultation on the Green Paper on Mortgage Credit 2006%'. Zgodnie
z przedstawionymi tam statystykami jedynie 19% instytucji finansowych, 31%
panstw cztonkowskich oraz 43% innych uczestnikow rynku uznato koncepcje
eurohipoteki za wykonalng i pozadang. Zdecydowanie najwicksza liczba ankie-
towanych podmiotow wskazata, ze konieczne jest przeprowadzenie dalszych,
poglebionych prac nad eurohipoteka i w zwigzku z tym nie udzielita ani pozy-
tywnej, ani negatywnej odpowiedzi (takiej odpowiedzi udzielito 69% instytucji

Centres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/Real-PropertyProject/
GeneralReport.pdf (dostep: 2.01.2015), s. 100.

15 A. Wudarski, op. cit., s. 213.

16 European Land Information Services.

17 Europejski Instytut Uniwersytecki we Florencji.

18 Basic Guidelines for a Eurohypothec. Qutcome of the Eurohypothec workshop November
2004 / April 2005 dostepne pod adresem internetowym: http://www.ehipoteka.pl/ehipoteka/content/
download/107/498/file/ Zeszyt%20Hipoteczny%20nr%2021.pdf (dostgp: 2.01.2015).

19 Zielona Ksiega. Kredyt hipoteczny w UE (Tekst majacy znaczenie dla EOG), COM(2005)
327 z 19 lipca 2005 r.

20 A. Wudarski, op. cit., s. 217.

2l Feedback on the Consultation on the Green Paper on Mortgage Credit 2006, MARKT/H3/
JR D(2006), Brussels, 23.05.2006 r.; dokument dostgpy pod adresem internetowym: http://ec.europa.
eu/internal_market/ finservices-retail/docs/home-loans/feedback gp-en.pdf (dostep: 2.01.2015).
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finansowych, 100% konsumentow, 38% panstw cztonkowskich oraz 43% innych
uczestnikow rynku).

W zwiazku z udzielonymi odpowiedziami, do§¢ umiarkowanym entuzjazmem
w stosunku do zaproponowanych rozwigzan i wieloma pytaniami dotyczacymi
ksztaltu przysztej eurohipoteki Komisja Europejska podjeta decyzje o kontynuacji
prac nad konstrukcja eurohipoteki. W rezultacie powstat dokument roboczy gru-
py rzadowych ekspertow z 31 maja 2006 r. (Working Document, Government
Expert Group on Mortgage Credit)??, zapowiadajacy wydanie Biatej Ksiegi.
Wspomniana Biata Ksiega?3, wydana 18 grudnia 2007 r., nie zawiera jednak
zapowiadanych dziatan w stosunku do eurohipoteki**. W kwestii eurohipoteki
wypowiedziat si¢ za$ Parlament Europejski, przyjmujac 14 listopada 2006 r. rezo-
lucje w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej?>, ktéra eurohipoteke
okreslita jako narzgdzie shuzace utatwieniu transgranicznej dziatalnosci kredyto-
wej o charakterze fakultatywnym.

Najnowsza aktywnos$cig Unii Europejskiej w zakresie regulacji rynku kre-
dytowego w UE jest dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwiazanych
z nieruchomosciami mieszkalnymi?®. Dyrektywa ta jest odpowiedzia ustawo-
dawcy unijnego na kryzys finansowy i nieodpowiedzialne zachowania uczestni-
koéw rynku finansowego, ktore do niego doprowadzity. Jej celem jest stworzenie
przejrzystego rynku uslug kredytowych i daleko idaca ochrona konsumenta.
Niestety, dyrektywa catkowicie pomija problematyke eurohipoteki, co wyraz-
nie wskazuje na potrzebe dalszych poglgbionych prac nad ksztaltem planowa-
nych rozwigzan uwzgledniajacych obawy i postulaty wszystkich uczestnikow
konsultacji, przeprowadzanych przez Komisj¢ Europejska. Cel, jakim jest inte-
gracja rynkow hipotecznych krajow cztonkowskich Unii Europejskiej, oddala
si¢ w czasie, pomimo niezwykle istotnego znaczenia finansowego, prawnego
i ekonomicznego.

22 Working Document, Government Expert Group on Mortgage Credit (GEGMC), Brussels,
23.05.2006 r.; dokument dostgpny pod adresem internetowym: http://ec.europa.eu/internal _market/
finservices-retail/docs/home-loans/gegme/gp_followup-en.pdf (dostep: 2.01.2015).

23 Biata Ksiega dotyczaca integracji rynkow kredytu hipotecznego w UE, KOM(2007) 807 wer-
sja ostateczna; dostepna pod adresem internetowym: http://eur-lex.europa.cu/legal-content/PL/
TXT/?uri=CELEX:52007DC 0807 (dost¢p: 2.01.2015).

24 A. Wudarski, op. cit., s. 220.

25 Rezolucja Parlamentu Europejskiego w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej
(20062102(INI)), wersja ostateczna.

26 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich uméow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrek-
tywy 2008/48/WE 1 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (tekst majacy znaczenie
dla EOG).
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Analiza poréwnawcza

Ze wzgledu na réznorodnos¢ przygotowywanych modeli wspolnego dla Unii
Europejskiej prawa zastawniczego na nieruchomosci, a takze rozbiezno$ci w po-
szczegolnych propozycjach dotyczacych ksztattu eurohipoteki, na potrzeby niniej-
szej pracy niezbedne bedzie zawgzenie rozwazan prawnoporéwnawczych do jed-
nej z przedstawionych koncepcji eurohipoteki, tj. do zatozen przedstawionych
w Basic Guidelines for a Eurohypotec. Jest to najpelniejsza i najbardziej aktu-
alna propozycja przygotowana przez specjalistow na poziomie ogolnoeurope;j-
skim. Zawarte w niej wytyczne nadaja eurohipotece ksztalt nieakcesoryjnego
prawa zastawniczego na nieruchomosci, do tego stopnia elastycznego, by wyeli-
minowac¢ bariery ograniczajace transgraniczne kredytowanie hipoteczne i w efek-
cie umozliwiajgcego umocnienie rynku jednolitego w Unii Europejskie;j.

Konstrukcja prawna

Eurohipoteka to right in rem, zabezpieczajace jedno lub wigcej zobowigzan
dtuznika, o rozszerzonej skutecznosci, albowiem obciagzajace kazdorazowego
wlasciciela przedmiotu eurohipoteki?’. Jest to, jak juz wskazano, nieakcesoryjne
prawo zastawnicze na nieruchomosci, na mocy ktérego uprawniony ma prawo do-
magaé sie zaplaty okre§lonej sumy pienieznej z prawa wiasnosci nieruchomosci®3.
W polskim systemie prawnym hipoteka za$ jest podstawowym zabezpieczeniem
rzeczowym na nieruchomosci i niektérych prawach dotyczacych nieruchomosci?®,
ochraniajgcym jedynie wierzytelnos$ci pieni¢zne, uprawniajagcym do zaspokojenia
sie z obcigzonego przedmiotu bez wzgledu na to, komu on przystuguje’?. Sporny
w polskiej literaturze przedmiotu jest charakter prawny uprawnienia do zaspoko-
jenia si¢ z nieruchomosci. Wedhug pierwszego stanowiska wierzyciel hipoteczny
ma uprawnienie do zadania od wlasciciela obcigzonego przedmiotu zaplaty kwoty
mieszczacej si¢ w sumie hipoteki, a odpowiedzialno$¢ dtuznika rzeczowego ogra-
niczona jest do sumy hipotecznej oraz przedmiotu hipoteki (koncepcja tzw. obli-
gacji realnej)’!. Zgodnie za$ z drugim stanowiskiem wierzycielowi hipotecznemu
nie przystuguje wobec wlasciciela obcigzonej nieruchomosci roszczenie o zapta-
te, lecz tylko uprawnienie do zaspokojenia si¢ z przedmiotu hipoteki, co oznacza,
ze dtuznik rzeczowy zobowiazany jest nie do dziatania (zaptaty), lecz jedynie

do znoszenia egzekucji skierowanej do nieruchomosci®?. Widaé¢ wiec, ze tworcy

%7 8. Nasarre-Aznar, Looking for a Model for a Eurohypotec, Tarragona 2005, s. 9.

28 Basic Guidelines..., B.I1, 2.1, s. 13.

29 T. Czech, op. cit., teza 1 do art. 65.

30 1. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 560.

31 T Czech, op. cit., teza 87 do art. 65.

32 J. Pisulinski (red.), Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wie-
czystoksiggowym. Komentarz, Warszawa 2014, teza 3 do art. 65.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 17, 2015
© for this edition by CNS



EUROHIPOTEKA A FUNKCJONUJACY W POLSCE MODEL ZABEZPIECZENIA HIPOTECZNEGO | 155

omawianej koncepcji eurohipoteki opowiedzieli si¢ za pierwszym z modeli okre-
$lajacych charakter prawny uprawnienia do zaspokojenia si¢ wierzyciela hipo-
tecznego z przedmiotu hipoteki — punkt 2.1. dziatu B.Il. Basic Guidelines for
a Eurohypotec wskazuje wprost, ze eurohipoteka uprawnia do zaptaty okreslo-
nej sumy pieniedzy (,, The Eurohypothec is a non-accessory land charge entitling
the holder of the Eurohypothec to the payment of a certain sum of money out
of the property right.”). W polskim za$ systemie prawnym bardziej uzasadnione
z prawnego punktu widzenia bedzie stanowisko drugie, za nim bowiem przema-
wia brzmienie art. 65 ust. 1 u.k.w.h., ktére nie naktada na dtuznika rzeczowego
obowigzku zaptaty (,,Art. 65 ust. 1. W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzytel-
nosci [...] mozna nieruchomos$¢ obcigzy¢ prawem, na mocy ktérego wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomo$ci’). Ponadto obowiazki wynikajace
z ustanowienia hipoteki jako prawa rzeczowego maja w Polsce charakter bierny
i polegaja, co do zasady, na znoszeniu dziatan osob uprawionych33.

Wskazana réznica konstrukcyjna nie jest jedyna rozbiezno$cia migdzy oma-
wianymi modelami zabezpieczenia hipotecznego. Podstawowa cecha polskiej
hipoteki jest jej akcesoryjno$¢, natomiast eurohipoteka zaprojektowana zostata
jako rodzaj zabezpieczenia nieakcesoryjnego, ,,niezaleznego” od jakiegokolwiek
innego prawa. W polskim systemie prawnym hipoteka jest Sci§le powigzana z za-
bezpieczong wierzytelnoscig. Powstanie, tre$¢, zakres, wykonywanie, przeniesie-
nie i wygasniecie hipoteki uzaleznione jest od zabezpieczonej wierzytelnosci®.
Akcesoryjno$c¢ ta, stanowigc cechg konstrukcyjna polskiej hipoteki, nie moze zo-
sta¢ wylaczona ani ograniczona wola stron stosunku prawnego>>. Cecha akceso-
ryjnosci zabezpieczen rzeczowych jest powszechna w europejskiej kulturze praw-
nej. Wskazujagc argumenty historycznoprawne, nalezy zauwazy¢, ze zasada ta ma
swoje korzenie juz w prawie rzymskim oraz wystepuje w wickszosci regulacji
panstw czlonkowskich Unii Europejskiej (przyktadowo: francuski code civil, au-
striacki ABGB, poczatkowo niemiecki BGB, holenderski BW, regulacje krajow
Europy Srodkowo-Wschodniej)*®. Eurohipoteka, jak juz powiedziano, jest za$
zabezpieczeniem nieakcesoryjnym. W konsekwencji eurohipoteka (prawo za-
bezpieczajace) i wierzytelno$¢ (prawo zabezpieczone) sg od siebie niezalezne,
a wiec, jako odrebne byty prawne, moga by¢ przenoszone oddzielnie, a wygasnie-
cie prawa zabezpieczonego nie skutkuje wygasnigciem samej eurohipoteki. Nie
istnieje takze w stosunku do powstania eurohipoteki wymog istnienia uprzedniej
kauzy — obligacji (kredytu czy pozyczki), ktora uzasadniataby powstanie i ist-
nienie eurohipoteki. Eurohipoteka mogtaby wigc by¢ stosowana nie tylko w celu

33 T. Czech, op. cit., teza 87 do art. 65.

34 7. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 562.

35 Ibidem.

36 Wigcej na ten temat pisze A. Wudarski, op. cit., s. 225-229.
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zabezpieczenia wierzytelnosci’”. Na gruncie za$ prawa polskiego ustanowienie
hipoteki w celu innym niz zabezpieczenie wierzytelnosci jest niedopuszczalne,
a czynno$¢ taka uznana zosta¢ powinna za niewazng na podstawie art. 58 § 1
k.c.3® W przypadku eurohipoteki brak akcesoryjnosci kompensowany jest przez
umowe zabezpieczajaca’® (security agreement definiowang przez punkt 4.1 dziatu
B.II Basic Guidelines for a Eurohypotec jako umowa, na mocy ktorej wilasciciel
udziela zabezpieczenia w formie hipoteki na rzecz (przysztego) uprawnionego,
ktora nie jest tozsama z sama umowg kredytowa, cho¢ obydwie umowy moga by¢
zawarte w jednym dokumencie*?).

Strony stosunku zabezpieczenia

Odnosnie do stron stosunku zabezpieczenia, zarowno Basic Guidelines for
a Eurohypotec, jak i prawo polskie przewiduja jednakows zasadg, ze jedynym
podmiotem uprawnionym do ustanowienia hipoteki jest wlasciciel nieruchomosci
i nie musi nim byé dluznik osobisty wierzyciela hipotecznego*!. Ponadto Basic
Guidelines for a Eurohypotec przewiduja w punkcie 3.6 dziatu B.II mozliwo$¢
dopuszczenia przez prawo krajowe ustanowienia eurohipoteki przez wiasciciela
na swojg rzecz (tzw. eurohipoteka wiasciciela — owner s eurohypothec). Zglaszane
w Polsce postulaty dotyczace wprowadzenia ,,hipoteki whasciciela”, mimo Ze po-
czatkowo zawarte byly w projekcie rzadowym nowelizacji u.k.w.h., nie znalazly
wystarczajacej akceptacii i ostatecznie nigdy nie weszty w zycie*2. Basic Guidelines
for a Eurohypotec dopuszczaja rdwniez ustanowienie hipoteki dla zabezpieczenia
wierzytelnoéci przystugujacych wiecej niz jednemu podmiotowi®3, co odpowia-
da mozliwosci przewidzianej przez niedawno wprowadzony** art. 68> u.k.w.h.,
tj. moznos$ci zabezpieczenia hipoteka kilku wierzytelnosci przystugujacych roz-
nym podmiotom, a stuzacym sfinansowaniu tego samego przedsigwzigcia.

Przedmiot hipoteki

Przedmiot polskiej hipoteki okreslony zostal w art. 65 u.k.w.h., zgodnie
z ktorym hipoteka moze obcigzaé: nieruchomos¢, uzytkowanie wieczyste wraz

S. Nasarre-Aznar, op. cit., s. 10.
38 T. Czech, op. cit., teza 15 do art. 65.
O. Stocker, The Eurohypotec — Accessoriness as legal dogma?, [w:] Basic Guidelines...,

40 Basic Guidelines...,B.IL, 2.2.,s. 13.

41 K. Gérska, J. Kozifiska, op. cit., s. 37.

42 Ibidem.

4 Ibidem.

Nowelizacja do u.k.w.h. dokonana mocg ustawy z dnia 26 czerwca 2009 r. 0 zmianie ustawy
o ksiggach wieczystych 1 hipotece oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. Nr 131, poz. 1075).

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 17, 2015
© for this edition by CNS



EUROHIPOTEKA A FUNKCJONUJACY W POLSCE MODEL ZABEZPIECZENIA HIPOTECZNEGO | 157

z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowigcymi wtasno$¢
uzytkownika wieczystego, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, wierzy-
telno§¢ zabezpieczong hipoteka oraz czgs¢ utamkowa nieruchomosci lub udziat
we wspolnosci wymienionych praw. Mozliwe jest takze obcigzenie hipoteka nie-
ruchomosci ,,przysztej”, tj. nieruchomosci gruntowej, ktéra ma dopiero zostac
wyodrebniona, albo przyszlego lokalu pod warunkiem zawieszajacym, ze osoba
ustanawiajaca hipoteke stanie si¢ wiascicielem przedmiotu hipoteki*’. Odnosnie
do przedmiotu eurohipoteki Basic Guidelines for a Eurohypotec przewiduja
w punkcie 3.5 dzialu B.II, Ze obciazeniu eurohipoteka podlega¢ moze grunt poto-
zony w ktorymkolwiek panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej. Lex rei sitae
okresla, w jakim zakresie nieruchomos¢ gruntowa czy budynkowa, a takze prawa
zastawnicze moga by¢ przedmiotem eurohipoteki (w przypadku obcigzenia pra-
wa zastawniczego powstanie subeurohipoteka*®). Prawo krajowe musi rowniez
zapewni¢ mozliwo$¢ obcigzania jedng eurohipoteka czgsci gruntu potozonych
na obszarze jednego panstwa cztonkowskiego (eurohipoteka aczna, joint or mul-
ti-parcel Eurohypothec). W polskim systemie prawnym istnieje oczywiscie hipo-
teka taczna i jest ona odmiang hipoteki, ktora moze obcigza¢ kilka nieruchomosci
naraz. Powstaje albo z mocy prawa w wyniku podziatu nieruchomosci, ktéra ob-
cigzona byla hipoteka (art. 76 ust. 1 u.k.w.h.), albo w drodze czynnosci prawnej
w celu zabezpieczenia tej samej wierzytelnosci na wigcej niz jednej nierucho-
mosci (hipoteka tgczna umowna — art. 76 ust. 3 u.k.w.h.). Wierzyciel, ktoremu
przystuguje hipoteka tgczna, moze wedtug swojego uznania zadac¢ zaspokojenia
w catosci lub w czgscei z kazdej nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub
ze wszystkich lacznie; ma rowniez kompetencje do podzialu hipoteki pomigdzy
poszczegdlne nieruchomosci (art. 76 ust. 2 u.k.w.h.).

Wierzytelnos¢, bedaca przedmiotem zabezpieczenia

Odnosnie do wierzytelno$ci bedacej przedmiotem zabezpieczenia zastosowa-
nie znajduje zasada, zgodnie z ktora hipoteka zabezpiecza¢ mozna jedyne wie-
rzytelnosci pieni¢zne. Regula ta znajduje zastosowanie zarowno w przypadku
polskiej hipoteki, jak i eurohipoteki. Zgodnie z punktem 4.1 dziatu B.II Basic
Guidelines for a Eurohypotec zindywidualizowanie wierzytelno$ci powinno na-
stapi¢ w umowie zabezpieczajacej (security agreement). Umowa zabezpieczajaca
moze obejmowac wszystkie istniejagce lub majace powsta¢ w przysziosci wierzy-
telno$ci. Sama wierzytelno§¢ moze by¢ zas wyrazona w walucie ktoregokolwiek

43 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, [w:] 1. Heropolitanska,
A. Drewicz-Tulodziecka, K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece
oraz przepisy zwigzane. Komentarz, Warszawa 2014 (wyd. elektr.), komentarz do art. 65, pkt II,
lit. A, ust. 2.

46 Basic Guidelines..., BIL, 2.5, s. 15.
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z krajéw czlonkowskich Unii Europejskiej, a prawo krajowe musi zapewnic,
7e zobowigzanie wyrazone byé moze w walucie innego kraju cztonkowskiego*’.
Waluta zabezpieczonej wierzytelno$ci moze by¢ ponadto rézna od waluty samej
eurohipoteki®®. Prawo polskie takze dopuszcza zabezpieczanie zarowno wierzy-
telnos$ci istniejacych, jak i mogacych powstac dopiero w przysztosci z okre§lonego
stosunku prawnego, ktorych wysoko$é nie musi by¢ $ci§le oznaczona®®. Art. 68
u.k.w.h. dopuszcza rowniez ustanowienie hipoteki w walucie innej niz polska,
o ile wyrazenie sumy pieni¢znej w takiej walucie jest zgodnie z przepisami Prawa
dewizowego". Jezeli zabezpieczona wierzytelno$é wyrazona jest w walucie ob-
cej, strony majg uprawnienie do wskazania w umowie ustanawiajacej hipoteke
waluty, w jakiej zostanie wyrazona suma hipoteczna (moze by¢ ona tozsama lub
inna od waluty wierzytelnosci). W ten sposdb prawo polskie przewidzialo moz-
liwos¢ zmodyfikowana przez strony zasady tozsamos$ci waluty wierzytelnosci
zabezpieczonej 1 waluty sumy hipotecznej. Dopiero gdy strony nic w tym za-
kresie nie postanowia, zastosowanie znajdzie zasada wyrazona w art. 68 ust. 3
u.k.w.h., zgodnie z ktora sume hipoteki wyraza si¢ w tej samej walucie co za-
bezpieczona wierzytelno$¢. Regulacja polska w zakresie wymogow dotyczacych
wierzytelnosci bedacej przedmiotem zabezpieczenia przewiduje wiec zasady toz-
same z tymi, ktore dotycza eurohipoteki.

Sposob powstania

Jak juz wskazano, eurohipoteke ustanowi¢ mozna jedynie poprzez dzialanie
wiasciciela obcigzonego gruntu, ktory nie musi by¢ jednocze$nie dtuznikiem oso-
bistym wierzyciela. Basic Guidelines for a Eurohypotec w punkcie 3.1 dziatu B.II
wskazuja ponadto, ze prawo krajowe jako warunek ustanowienia eurohipoteki
moze wymagac zawarcia umowy pomigdzy wilascicielem a przysztym uprawnio-
nym z tytutu eurohipoteki. W polskim systemie prawnym hipoteka moze za$ zo-
sta¢ ustanowiona na dwa sposoby: w drodze czynnosci prawnej (hipoteka umow-
na) lub na podstawie orzeczenia sadu wieczystoksiggowego o wpisie hipoteki,
wydanego na wniosek wierzyciela dysponujacego dokumentem stwierdzajagcym
lub uprawdopodabniajacym istnienie wierzytelnosci (hipoteka przymusowa)’!.
Jezeli hipoteka powstaje w drodze umowy zawieranej pomiedzy wlascicielem
nieruchomosci a wierzycielem, oswiadczenie wlasciciela nieruchomosci, zgodnie
z brzmieniem art. 245 § 2 zd. 2 k.c., powinno przyja¢ forme aktu notarialne-
go, natomiast o$wiadczenie wierzyciela hipotecznego nie wymaga zadnej formy

47 Basic Guidelines..., BIL, 3.4, s. 14.

48 K. Gorska, J. Kozifiska, op. cit., s. 38.

49 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 560.

30 Ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. — Prawo dewizowe (Dz.U. 2012, poz. 826 ze zm.). E. Batan-
-Gonciarz, H. Ciepta, op. cit., teza 3 do art. 68.

31 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 639-646.
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szczegblnej 1 moze zostaé ztozone takze poza samg umowa z wiascicielem ob-
cigzonej nieruchomosci (w tym réwniez w sposob dorozumiany)®2. Podstawowa
jednak rdéznicg odrdzniajaca eurohipoteke od hipoteki polskiej jest to, ze zgodnie
z planowanymi wytycznymi eurohipoteka nie bedzie mogla by¢ ustanowiona przy-
musowo, a wigc wbrew woli wiasciciela nieruchomosci. Basic Guidelines for
a FEurohypotec w punkcie 3.2 dziatu B.II wskazuja poza tym, ze w odniesieniu
do eurohipoteki zastosowanie znajduja wszelkie wymogi formalne dotyczace
oswiadczen stron oraz rejestracji, jakie dla hipoteki wymagane sg na gruncie pra-
wa krajowego. Oznacza to, ze takze eurohipoteka w Polsce musiataby zostac usta-
nowiona przez o$wiadczenie wlasciciela nieruchomosci ztozone w formie aktu
notarialnego.

Zgodnie z punktem 3.2 dzialu B.II Basic Guidelines for a Eurohypotec euro-
hipoteka musi by¢ zarejestrowana we wlasciwym rejestrze zgodnie z wymoga-
mi prawa krajowego i tylko w takim przypadku eurohipoteka bedzie ,,mozliwa
do przeciwstawienia” (opposable) osobom trzecim. Chodzi wigc tutaj o prze-
stanke rozszerzonej skutecznosci eurohipoteki, jakg jest wpisanie eurohipoteki
do wihasciwego rejestru. Wpis do rejestru powinien zas posiadac nastepujace dane:

» kwote 1 walute naleznej sumy pieni¢znej,

* okreslenie uprawnionego z tytutu eurohipoteki,

* rodzaj eurohipoteki (eurohipteka listowa — letter right, certificated right,
eurohipoteka ksiggowa — non-letter right, non-certificated right), o ile prawo kra-
jowe przewiduje obydwie formy,

« wskazanie, czy eurohipoteka podlega egzekucji, oraz

» wskazanie innych obcigzonych nieruchomo$ci w przypadku eurohipoteki
Yacznej (multi-parcel /joint/ eurohypotec).

Przenoszac rozwazania dotyczace wpisu hipoteki do rejestru na grunt prawa
polskiego, nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 67 u.k.w.h. do powstania polskiej
hipoteki niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Wpis ten zarowno w przypad-
ku hipoteki umowne;j, jak i przymusowej ma charakter konstytutywny>>. Wpis
hipoteki musi czyni¢ zado$¢ wymaganiom okreslonym w § 5658 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg wieczystych
w systemie informatycznym>*. Powinien on w szczegolnosci obejmowac: wyso-
ko$¢ (sume i walute) hipoteki, rodzaj hipoteki (hipoteka umowna czy przymu-
sowa), charakter hipoteki (hipoteka laczna) oraz wierzytelnos$¢ hipoteczng (stro-
ny, rodzaj wierzytelnosci, jej wysoko$¢, stosunek prawny, z ktérego powstata)>>.

52 E. Balan-Gonciarz, H. Ciepta, op. cit., teza 1 do art. 32.

33°S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece, przepisy o postepowaniu w sprawach
wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2009, teza 5 do art. 67.

34 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania
i prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz.U. 2013, poz. 1411 ze zm.)

33 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 660.
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Nalezy stwierdzi¢, ze wymogi dotyczace danych obejmujgcych wpis hipoteki
sa tozsame w przypadku obydwu hipotek. R6znica podstawowa jest natomiast to,
ze planowana eurohipoteka nie wymagalaby dla swojego powstania konstytu-
tywnego wpisu do rejestru (Basic Guidelines for a Eurohypotec milcza na temat
takiego skutku wpisu eurohipoteki), a jedyna konsekwencja wpisu eurohipoteki
bytaby jej rozszerzona skuteczno$é¢ (skutecznosc erga omnes).

Przeniesienie hipoteki

Omoéwienie sposobOw przenoszenia eurohipoteki wymaga w pierwszej
kolejnosci zdefiniowania poje¢, ktérymi postuguja sie¢ Basic Guidelines for
a Eurohypotec, a mianowicie terminu eurohipoteki listowej i eurohipoteki ksiggo-
wej. Te dwa typy eurohipoteki nawigzujg do rozwigzania niemieckiego, w ktorym
hipoteka umowna wystgpuje w dwojakiej postaci: ksiggowej (Buchhypothek) 1 li-
stowej (Briefhyphotec), $cisle powiazanej z wlascicielskim dlugiem gruntowym
(Eigentiimergrundschuld)>®.

Odnoscie do przeniesienia eurohipoteki Basic Guidelines for a Eurohypotec
w punkcie 5 dziatu B.II formutuja odmienne zasady przenoszenia eurohipote-
ki listowej oraz eurohipoteki ksiggowej. Przeniesienie eurohipoteki ksiegowej
jest skuteczne wzgledem os6b trzecich dopiero z chwilg ujawnienia tego przenie-
sienia we wlasciwym rejestrze, a sam wpis przeniesienia wymaga zgody uprzed-
nio uprawnionego z tytutu eurohipoteki®’. Prawo krajowe moze ponadto wymagaé
dla skutecznosci przeniesienia eurohipoteki uprzedniej umowy pomiedzy po-
przednio uprawnionym a podmiotem, na ktérego rzecz ma zostac przeniesiona eu-
rohipoteka ksiggowa. W stosunku za$ do hipoteki listowej Basic Guidelines for
a Eurohypotec wskazuja jedynie, Ze jej przeniesienie podlega prawu panstwa,
w ktorym potozony jest grunt, a jego skuteczno$¢ uzalezniona jest od przekazania
odpowiedniego dokumentu nowemu uprawnionemu>®,

Wytyczne w sprawie eurohipoteki podnosza takze kwestie ochrony nabywcy
w dobrej wierze. Zgodnie z nimi, kto, w mysl prawa krajowego, nabywa w dobrej
wierze, podlega ochronie tak, jakby osoba wpisana w rejestrze byta pomiotem rze-
czywiscie uprawnionym z tytutu eurohipoteki (a w przypadku eurohipoteki listo-
wej tak, jakby posiadacz eurohipoteki listowej byt rzeczywistym uprawnionym,
o ile wykaze on swoje uprawnienie nieprzerwanym ciggiem przeniesien)>’. Basic
Guidelines for a Eurohypotec w punkcie 5.5 dziatu B.Il ukazuja poza tym, ze prze-
niesienie eurohipoteki (niezaleznie, jakiego jest ona rodzaju) nie moze zostac

36 S. Kostecki, Wierzytelnos¢ a rzeczowe zabezpieczenia na nieruchomosci, Lex 2014 (wersja
elektr.), rozdziat 3, punkt 3.1.

57 Basic Guidelines...,BIL, 5.1, s. 17.

58 Ibidem, B.II, 5.2,5. 17.

59 Ibidem, B.II, 5.4, s. 18.
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uzaleznione od przeniesienia zabezpieczonej wierzytelnosci. Zasygnalizowane
zostato ponadto, ze prawo krajowe moze przewidzie¢, ze (I) umowa zabezpie-
czajaca W najnowszej wersji jest wigzaca wobec kazdego przysztego upraw-
nionego z tytutlu eurohipoteki i 0sob trzecich, dopdki udzielajacy zabezpiecze-
nia nie stanie si¢ posiadaczem eurohipoteki, albo (alternatywa roztaczna) ze (I1)
poprzedni uprawniony z tytulu eurohipoteki jest odpowiedzialny za wszystkie
szkody poniesione przez wlasciciela, jezeli przenosi on hipoteke bez zwigzania
cesjonariusza umowa zabezpieczajaca. Jezeli posiadacz eurohipoteki przenosi ja
na osobg¢ trzecig, musi on poinformowac ja o umowie zabezpieczajacej. Jesli nie
zostata zawarta dalsza umowa, uprawniony z tytuly eurohipoteki moze wywia-
za€ si¢ ze swojego zobowigzania przez przekazanie oryginalnych dokumentow
osobie trzeciej. Co wigcej, uprawnienie wilasciciela do zwolnienia spod obcig-
zenia eurohipoteka nie jest ograniczone czasowo, dopoki eurohipoteka jest wpi-
sana w rejestrze®?.

W prawie polskim nie wystepuje rozroznienie na hipoteke ksiggowa i hipoteke
listowa, a proby wprowadzenia w Polsce konstrukcji dlugu gruntowego®! nigdy
nie zakonczyly si¢ wejsciem w zycie projektowanych rozwigzan. Przejscie hipo-
teki jest skutkiem umowy przelewu wierzytelnosci hipotecznej (accessio cedit
rei principali), co oznacza, ze przedmiotem obrotu jest zabezpieczona wierzy-
telnos¢, a nie sama hipoteka. Przelew wierzytelnosci jest jednak w peini uzalez-
niony od wpisu nabywcy w ksiedze wieczystej, poniewaz wpis ten ma charak-
ter konstytutywny®?. Roznica w skutku wpisu przeniesienia do rejestru polega
wigc na tym, ze w przypadku przenoszenia eurohipoteki ksiegowej wpis do re-
jestru powoduje, ze przeniesienie jest skuteczne wzgledem osoéb trzecich, nato-
miast w Polsce bez odpowiedniego wpisu w ksiedze wieczystej do przeniesienia
hipoteki po prostu nie dojdzie (umowa przelewu wierzytelnosci hipotecznej nie
odniesie skutku). Odnoszac si¢ za$ do ochrony nabywcy dziatajacego w dobrej
wierze, prawo polskie nie zabezpiecza obecnie cesjonariusza poprzez zastoso-
wanie przepisoOw o r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Z dniem 20 lu-
tego 2011 r. uchylony zostat przepis art. 80 u.k.w.h., ktéry stanowit, ze ,,w razie
przelewu wierzytelno$ci hipotecznej nabywca moze, jezeli chodzi o zaspokojenie
z nieruchomosci obcigzonej, powotac si¢ na przepisy o rgkojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych réwniez w odniesieniu do wierzytelnosci zabezpieczonej oraz
w odniesieniu do zarzutow przeciwko wierzytelnosci, ktore mogly by¢ podnie-
sione przeciwko zbywcy”. W chwili obecnej w przypadku stwierdzenia nieist-
nienia wierzytelnosci hipotecznej lub przystugiwania osobie innej niz zbyweca,

60 Basic Guidelines..., B.II, 5.6, s. 18.

61 Zob. druk sejmowy nr 3433 z 8 listopada 2004 r. zwierajacy projekt ustawy o zmianie ustawy
— Kodeks cywilny i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz o zmianie niektorych innych
ustaw, ktory przewidywat dodanie do u.k.w.h. dziahu I, Dhug gruntowy”.

62 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 604—605.
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nabywca nie nabedzie zarowno wierzytelnosci hipotecznej, jak i samej hipote-
ki®3. Zastosowanie ogélnych przepisow o rekojmi wiary publicznej ksigg wieczy-
stych (art. 5 i n. u.k.w.h.) mozliwe bedzie tylko wowczas, gdy zbyweca nie jest,
co prawda, uprawniony z tytutu hipoteki, ale przystuguje mu sama wierzytelnos¢
hipoteczna. W takim przypadku nabywca wierzytelnosci, spetniajac przestanki
wskazane w przepisach dotyczacych rekojmi wiary publicznej ksigg wieczy-
stych, nabedzie i wierzytelno$é hipoteczna, i hipoteke®.

Zupetnie odmiennie niz w przypadku eurohipoteki uregulowana za$§ zostata
kwestia przenoszenia hipoteki bez jednoczesnego przenoszenia zabezpieczonej
wierzytelnosci. Basic Guidelines for a Eurohypotec w punkcie 5.5 dzialu B.II
wskazuja, ze przeniesienie hipoteki nie moze by¢ uzaleznione od przeniesienia
zabezpieczonej wierzytelnosci. Jest to konsekwencja uksztattowania eurohipo-
teki jako zabezpieczenia nieakcesoryjnego, w ktorym nie wystepuje zwigzanie
hipoteki z wierzytelno$cia hipoteczna, a wigc mozliwe jest oddzielne ich przeno-
szenie. W polskim systemie prawnym hipoteka jako zabezpieczenie akcesoryjne
dzieli za$ losy zabezpieczonej wierzytelnosci. Zgodnie z brzmieniem art. 79 ust.
2 u.k.w.h. hipoteka nie moze zosta¢ przeniesiona bez wierzytelnosci, ktorg zabez-
piecza. W razie wigc przelewu wierzytelnosci hipoteka ex lege przechodzi na ce-
sjonariusza. Zmiana podmiotu hipoteki jest ustawowym skutkiem przeniesienia
wierzytelnosci hipoteczne;j®?.

Wygasnigcie hipoteki

Zgodnie z punktem 6.1 dziatu B.Il Basic Guidelines for a Eurohypotec euro-
hipoteka wygasa z momentem wykreslenia jej z wlasciwego rejestru krajowego
za zgoda uprawnionego z tytutu eurohipoteki oraz wiasciciela nieruchomosci.
Sama zaptata sumy pieni¢znej, a wigc zaspokojenie zabezpieczonej wierzytel-
nosci, nie skutkuje wygasnigciem eurohipoteki. Wytyczne w sprawie eurohipo-
teki wskazuja takze, ze eurohipoteka nie podlega przedawnieniu. Ponadto, jezeli
zabezpieczona wierzytelno$¢ (zabezpieczone wierzytelnosci) zostala (zostaly)
w pehi zaspokojona, wlasciciel nieruchomosci moze zada¢ zwolnienia swojej
nieruchomosci spod obciazenia hipotecznego albo domagac si¢ przeniesienia eu-
rohipoteki na niego lub na inng wskazang przez niego osobg. Umowa zabezpie-
czajaca moze okresla¢ takze inne przypadki, w ktorych witasciciel nieruchomo-
$ci uprawniony bedzie do zadania zwolnienia albo przeniesienia eurohipoteki®®.
Natomiast w sytuacji, gdy uprawniony z tytutlu hipoteki jest nieznany lub nawig-
zanie z nim kontaktu jest niemozliwe albo tez dokument eurohipoteki listowej

83 Ibidem.

%4 Ibidem.

5 T. Czech, op. cit., teza 11 do art. 79.

6 Basic Guidelines..., B.II, 6.3, s. 18-19.
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zostal zagubiony, zastosowanie powinna znalez¢ odpowiednia procedura przewi-
dziana przez prawo krajowe dla zniesienia zabezpieczen rzeczowych®’.

Hipoteka w polskim systemie prawnym wygasa z mocy samego prawa w ra-
zie wygasnigcia wierzytelnosci hipotecznej, co jest konsekwencjg uksztattowania
polskiego modelu zabezpieczenia hipotecznego w oparciu o zasadg akcesoryjno-
$ci%8. Zgodnie z brzmieniem art. 94 u.k.w.h. ,,wygasniecie wierzytelnosci zabez-
pieczonej hipoteka pocigga za sobg wygasniecie hipoteki, chyba ze z danego sto-
sunku prawnego moga powsta¢ w przysztosci kolejne wierzytelnosci podlegajace
zabezpieczeniu”. Hipoteka wygasa wigc najpozniej wtedy, gdy przestanie istnie¢
zabezpieczona wierzytelnos¢, przestaly istnie¢ wszystkie pozniejsze wierzytel-
no$ci wynikajace z danego stosunku prawnego lub tez takie kolejne wierzytelno-
$ci nigdy nie powstaly i powsta¢ nie moga. W przeciwienstwie do eurohipoteki
polska hipoteka wygasa wigc z momentem zaptaty (spetnienia $wiadczenia pie-
nigznego zgodnie z tre$cig zobowigzania). Eurohipoteka zas$, jako zabezpieczenie
o charakterze nieakcesoryjnym, nie wygasnie wskutek zaspokojenia zabezpie-
czonej wierzytelnosci. Jedyna mozliwoscig dla wiasciciela obcigzonej eurohi-
poteka nieruchomosci w przypadku zaspokojenia zabezpieczonej wierzytelnosci
jest, jak juz powiedziano, zadanie zwolnienia swojej nieruchomosci spod ob-
cigzenia hipotecznego albo domaganie si¢ przeniesienia eurohipoteki na niego
lub na inng wskazang przez niego osobg. Warto podkresli¢ takze, ze w polskim
systemie prawnym hipoteka moze roéwniez wygasnac¢ bez wygasnigcia zabezpie-
czonej wierzytelnosci z mocy prawa (np. na skutek uptywu terminu, na ktory
ustanowiona zostata hipoteka) lub w drodze czynno$ci prawnej (np. przez zrze-
czenie si¢ hipoteki na podstawie art. 246 k.c.)®®. Samo wykreslenie wygastej
hipoteki z ksiegi wieczystej w prawie polskim ma charakter deklaratoryjny’°,
cho¢ na mocy art. 3 ust. 1 u.k.w.h. do czasu wykre§lenia prawa domniemywa sie,
ze prawo jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym (ze hipoteka
nadal istnieje). Eurohipoteka wygasa za$ z momentem wykreslenia z wlasciwego
rejestru (,,The Eurohypothec is extinguished when it is deleted from the national
competent register”’!), co wskazuje, ze wykreslenie eurohipoteki ma, w przeci-
wienstwie do hipoteki polskiej, charakter konstytutywny.

Wspolna dla polskiej hipoteki i eurohipoteki jest regulacja dotyczaca prze-
dawnienia. W stosunku do eurohipoteki wprost wylaczny zostat skutek w po-
staci przedawnienia (punkt 6.2 dziatu B.II ,,Passage of Time” stwierdza wprost:
,»The capital of the Eurohypothec is not subject to any time limit or prescrip-
tion”). Natomiast art. 77 u.k.w.h. stanowi, ze przedawnienie wierzytelnosci

7 Basic Guidelines..., B.I1, 6.4, s. 19.

68 J. Pisulinski, [w:] E. Gniewek (red.), System..., s. 703.
9 Ibidem, s. 707.

70 T. Czech, op. cit., teza 21 do art. 94.

"V Basic Guidelines..., B.I1, 6.1, s. 18.
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zabezpieczonej hipotekg nie narusza uprawnienia wierzyciela hipotecznego
do uzyskania zaspokojenia z nieruchomos$ci obcigzonej. Obydwie regulacje
wprowadzaja wigc taka samg ogo6lna zasade, zgodnie z ktora przedawnienie wie-
rzytelnosci hipotecznej nie wptywa w zaden sposob na uprawnienie wierzyciela
hipotecznego do dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu hipoteki, co powoduje,
ze wlascicielowi nie przyshuguje zarzut przedawnienia jako $rodek obrony prze-

ciwko wierzycielowi hipotecznemu’?.

Podsumowanie

Wytyczne dotyczace eurohipoteki zawarte w Basic Guidelines for a Eurohypotec
zawieraja modelowa konstrukcje przyszlego rozwiazania paneuropejskiego, ktore
miatoby zosta¢ wprowadzone na mocy rozporzadzenia unijnego (bezposrednio
stosowanego we wszystkich panstwach cztonkowskich UE), lub dyrektywy, ktora
wymagataby implementacji do krajowych porzadkéw prawnych’>. W przypad-
ku zastosowania rozporzadzenia eurohipoteka funkcjonowataby jako kolejny
rezim prawny funkcjonujacy obok krajowych regulacji zabezpieczen hipotecz-
nych. Fakultatywno$¢ eurohipoteki spowodowataby, ze bylaby ona narzedziem
dodatkowym dla kredytobiorcéw i kredytodawcow europejskich, a co za tym
idzie, zainteresowane podmioty miatyby mozliwo$¢ wyboru pomigdzy eurohipo-
teka a krajowymi rodzajami zabezpieczenia hipotecznego’*. Sama hipoteka nie
bytaby wigc instrumentem ,,nachalnym”. Jezeli za§ ustawodawca unijny zdecy-
dowalby si¢ na wprowadzanie eurohipoteki w drodze dyrektywy, musiatby za-
decydowac, czy nowa instytucja mialaby zosta¢ wdrozona oprocz istniejacych
krajowych zabezpieczen rzeczowych na nieruchomosciach jako nowy typ hipote-
ki, czy, by¢ moze, mialaby ona zmodyfikowa¢ jeden z istniejacych juz w prawie
krajowym $rodkow zabezpieczenia. Wydaje si¢, ze ta druga mozliwosc¢ jest mniej
prawdopodobna, takze ze wzgledu na fakt, ze kraje cztonkowskie nie beda skton-
ne rezygnowac z krajowych systeméw zabezpieczen rzeczowych na rzecz roz-
wigzania o czgsto zgota rewolucyjnym dla nich charakterze (jak juz wskazano
wczesniej, wigkszos¢ europejskich zabezpieczen o charakterze rzeczowym oparta
jest na zasadzie akcesoryjnosci). W polskiej dyskusji nad eurohipoteka takze zwy-
cigzyly argumenty natury pragmatycznej. Zgodnie z nimi tak radykalne zmiany
zasad, na ktorych oparta jest hipoteka, spowodowatyby problemy natury interpre-

tacyjnej oraz utrudnityby stosunki gospodarcze’>.

72 J. Pisulinski (red.), Hipoteka po nowelizacji. Komentarz, Warszawa 2011, teza 2 do art. 77.

73 Basic Guidelines..., BIV,s. 22.

74 S. Nasarre-Aznar, op. cit., s. 9.

75 A. 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 Eurohypotec. Outcome of the Eurohypothec workshop November 2004 / April 2005,
»Zeszyt Hipoteczny” 2005, nr 21, s. 55.
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Przyszto$¢ wymaga wigc odpowiedzi na pytanie, jaki model zabezpieczenia
wierzytelno$ci — akcesoryjny czy nieakcesoryjny — jest najlepszy z punktu
widzenia rozwijajacego si¢ wciaz rynku transgranicznego kredytowania hipo-
tecznego, a z drugiej strony interesu panstw cztonkowskich Unii Europejskiej
i, przede wszystkim, kredytobiorcy — konsumenta. Jest to problem do tego
stopnia palacy, ze w obecnych czasach struktura finansowania kredytowego sta-
je si¢ coraz bardziej skomplikowana, kosztowna i czasochtonna, a tradycyjnie
pojmowana akcesoryjnos$¢ nie odpowiada wszystkim wymaganiom wspolczes-
nej rozwinigtej 1 wyspecjalizowanej dzialalnosci kredytowe;j. Istnieja dwa spo-
soby rozwiazania powyzszej kwestii: rozluznianie akcesoryjnosci (proces taki
zachodzi takze w Polsce) albo wprowadzanie instrumentdéw nieakcesoryjnych.

Biorac pod uwage cel, jaki przy$wieca¢ powinien kazdej regulacji unijne;j,
tj. poglebienie integracji europejskiej polaczone z ochrong interesu wszystkich
obywateli Unii Europejskiej, a takze zlozono$¢ omawianej problematyki i gle-
bokie zakorzenienie zasady akcesoryjnos$ci w europejskiej tradycji prawnej, na-
lezy zaja¢ stanowisko, ze optymalnym rozwigzaniem byloby wprowadzenie eu-
rohipoteki jako instrumentu alternatywnego w stosunku do krajowych systemow
zabezpieczenia rzeczowego, co pozwoliloby na przyzwyczajenie si¢ podmio-
tow prawa do nowej sytuacji prawnej, a z drugiej strony stanowitoby doskona-
ly sprawdzian skuteczno$ci i zapotrzebowania na nieakcesoryjne zabezpieczenia
rzeczowe w Europie.
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Eurohypothec versus Polish mortgage security model

Summary

Basic Guidelines for Eurohypothec contain provisions of the prospective pan-European mort-
gage security model. The Eurohypothec may be introduced either by a self-executing EU regulation
(and thus become immediately enforceable as law in all EU member states) or by an EU directive
(which would require its implementation into the domestic legislation of the member states).’® In the
first case, the Eurohypothec would function as another legal regime existing alongside national real
estate charges, without replacing them. The optionality of this version of the Eurohypothec would
enable European debtors and creditors to choose between the Eurohypothec and national mortgage
security models.”” On the other hand, if introduced by an EU directive, the Eurohypothec could be
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77 S. Nasarre-Aznar, op. cit.,s. 9.
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implemented by either adapting an existing internal mortgage security model or by creating a com-
pletely new pan-European instrument. The second scenario appears less likely as most EU member
states adhere to their own legal traditions of collateral securities premised upon the principle of ac-
cessoriness. Embedding a new type of non-accessory mortgage security (the Eurohypothec) into the
national legislations of EU member states may be a complete turnaround for European national
legal cultures. As an example, Polish scholars voiced their doubts about the economic impact of
Eurohypothec, as well as its legal interpretations.”®

One question should be asked: which mortgage security model (accessory or non-accessory) is
most beneficial in terms of the continuously developing European cross-border mortgage market as
well as the individual interests of EU member states and, last but not least, interest of the debtors —
the consumers. Answering this question is much needed to timely and adequately regulate the rapid
development of cross-border capital gathering and allocation, as the principle of accessoriness can
no longer respond to all complexities of the modern mortgage loans market. There are two main
solutions to that problem: establishing a non-accessory instrument or modifying existing accessory
mortgages to achieve a “loosening up” effect (like in the latest amendment to the mortgage law in
Poland).

Considering the inevitable strengthening of European integration combined with the simultane-
ous urge to protect individual interests of the EU member states tied to their accessorial legal
traditions, the best solution would be to introduce the Eurohypothec as a new type of real estate
security right operating alongside the national real estate charges. Such practice would allow the
Eurohypothec to accustom itself in the European legal systems, and to examine whether there is
a need for a non-accessorial mortgage security model in Europe at all.

78 A. 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 Eurohypotec. Outcome of the Eurohypothec workshop November 2004 / April 2005,
Mortgage Bulletin 21, 2005, s. 55.
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