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ARKADIUSZ WUDARSKI

W POSZUKIWANIU KONSTRUKCJI EUROHIPOTEKI

I. KREDYTY HIPOTECZNE W UNII EUROPEJSKIEJ
1. Rozwoj rynku

Kredyty hipoteczne sg bardzo waznym i dynamicznie rozwijajacym sig
segmentem europejskiego rynku kapitalowego. Ich warto$¢ na cele mieszka-
niowe w Unii Europejskiej osiagneta w roku 2006 kwote prawie 6 bilionow
euro', a w gospodarce europejskiej obserwuje si¢ ciagly wzrost zadtuzenia
hipotecznego?. Dynamika rozwoju tego segmentu rynku charakteryzuje si¢
jednak do$¢ duzym zréznicowaniem. Najwigkszy wzrost popytu na kredyt
hipoteczny wystepuje w nowych krajach cztonkowskich Unii Europejskiej®.
Biorac pod uwage rozwoj gospodarczy tych krajow, wdrazane reformy
oraz rozmiar realizowanych i planowanych inwestycji, a takze stopniowy
wzrost zamozno$ci spoteczenstwa, rowniez w nastgpnych latach nalezy
spodziewac si¢ utrzymania wzrostu popytu na kredyty hipoteczne, chod
jego dynamike spowolni¢ moze kryzys na rynku nieruchomos$ci w Stanach
Zjednoczonych.

Na tle europejskim znaczenie kredytéw hipotecznych w Polsce jest jed-
nak w dalszym ciagu niewielkie. Wyraza si¢ to m.in. w stosunku kredytow

Artykut powstat w ramach programu POWROTY/HOMING Fundacji na rzecz Nauki
Polskiej oraz stypendium Fundacji Wspoétpracy Polsko-Niemieckiej.

! Doktadnie: 5713,615 mln EUR; Zrodlo wszystkich danych statystycznych: Eurostat,
National Central Banks, European Mortgage Federation; http://www.hypo.org/content/
default.asp?Pagel D=202.

2 'W 2006 r. wyniost on 11,1%; w 2005 r. — 10,7%.

3 Lotwa: 86,5% (w 2005 r. — 97,2%); Bultgaria: 73,5% (w 2005 r. — 97,2%); Litwa:
32,1% (2005 r. — 80,2%); Rumunia: 57,2% (w 2005 r. — 76,1%); Estonia: 63,4% (w 2005 r.
— 74,5%); Czechy: 33,9% (w 2005 r. — 63,4%); Stowenia: 43% (w 2005 r. — 62,7%).
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hipotecznych do PKB. Podczas gdy w Unii Europejskiej w 2006 r. ksztatto-
wal si¢ on $rednio na poziomie 49%?*, to w Polsce wynosit zaledwie 8,3%?.
Rowniez udziat polskiego rynku mieszkaniowych kredytow hipotecznych
w rynku europejskim jest symboliczny®, cho¢ wykazuje dynamiczny rozwoj’.
Przy takich roznicach nie powinno dziwi¢, ze banki w krajach, gdzie wzrost
zadhuzenia hipotecznego jest niewielki® poszukuja nowych rynkéw na swoje
produkty w innych krajach europejskich. Nowe zrddta finansowania oparte
na nowoczesnych i elastycznych sposobach i produktach powinny przyczyni¢
si¢ do wyréwnania i dalszego obnizenia kosztow kredytu hipotecznego.

2. Koszty kredytu

Koszty kredytu hipotecznego w krajach Unii Europejskiej byly przed-
miotem badan wykonanych na zlecenie Europejskiej Federacji Hipotecznej®
przez Mercer Oliver Wyman'®. Badania przeprowadzono jesienia 2006 r. w 13
krajach UE". Doktadnej analizie poddano czynniki wptywajace na rzeczywi-
ste koszty kredytu ponoszone przez kredytobiorcg w okresie kredytowania.
Uwzgledniono nie tylko wysoko$¢ oprocentowania, optaty i prowizje, ale
takze koszty zwiazane z ryzykiem kredytowym, wcze$niejsza splata kredytu
oraz zmiang stopy procentowej. Na tej podstawie okreslono przewidywana
srednig ceng kredytu hipotecznego (tzw. adjusted price) w poszczegdlnych
krajach, a nastgpnie dokonano jej poroéwnania. Z przedlozonego w lutym
2007 r. raportu'? wynika, ze cena kredytu ksztattuje si¢ w przedziale migdzy
0,35 a 1,25%, przy czym najnizsza jest w Niemczech (0,35%), a najwyzsza
w Czechach (1,25%).

4 "W 2005 r. wskaznik ten wyniost 47,5%. Europejskimi liderami w dalszym ciagu sa:
Dania: 100,8% (w 2005 r. — 94%); Holandia: 98,4% (w 2005 r. — 97,1%); Wielka Brytania:
83,1% (w 2005 r. — 80%).

5 W 2005 r. byt jeszcze nizszy i wyniost 6,0%.

¢ Warto$¢ kredytow w Polsce w 2006 r. wyniosta 22,514 mln EUR (w 2005 r. — 14,646
mln), tj. 0,00394% (w 2005 r. — 0,00285%) rynku europejskiego.

7 W III kwartale 2007 r. warto§¢ kredytow wyniosta 31,987 mln EUR, co stanowi
wzrost 0 58% (w 2006 r. — 53,7%; w 2005 r. — 51,9%).

8 Np. w Niemczech, gdzie wzrost zadtuzenia hipotecznego w 2006 r. wyniost zaledwie
1,8% (w 2005 r. — 0,5%).

 European Mortgage Federation; http://www.hypo.org.

10 Mercer Oliver Wyman jest liderem w opracowywaniu strategii finansowych i za-
rzadzaniu ryzykiem. Firma zatrudnia ponad 1000 pracownikdéw w 29 biurach majacych
siedzibg¢ w 14 krajach w Ameryce, Europie i Azji; http:/www.mow.com.

' Czechy, Wilochy, Portugalia, Hiszpania, Grecja, Wielka Brytania, Irlandia, Holan-
dia, Dania, Szwecja, Belgia, Francja, Niemcy.

12 European mortgage markets — 2006 adjusted price analysis; http://www.hypo.org;
http://www.pfandbrief.de.
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Badania wykazaty, ze na rynku niemieckim dlugoterminowe kredyty
hipoteczne o stalej stopie oprocentowania oferowane sa na najbardziej
korzystnych warunkach. Jedna z przyczyn takiego stanu jest bez watpienia
ostra konkurencja, ktéra dodatkowo zwigksza rozwoj bankoéw internetowych
i dziatalno$¢ zagranicznych kredytodawcow!'®. W poréwnaniu do wezesniej-
szych badan przeprowadzonych w 2003 r. daja si¢ zauwazy¢ dwie tendencje'*:
zachowanie tej samej rozpigto$ci migdzy najnizsza i najwyzsza adjusted
price®, oraz spadek cen kredytu we wszystkich przebadanych krajach'®.
Dla przykladu w Niemczech cena kredytu w 2003 r. w stosunku do 2006 r.
spadta nawet o potowe z 0,70% do 0,35%'7. Mimo ogolnego spadku kosz-
tow kredytow hipotecznych w dalszym ciagu utrzymuja si¢ jednak znaczne
réznice migdzy poszczegdlnymi krajami cztonkowskimi. Wydaje sig, ze
harmonizacja europejskiego rynku kredytu hipotecznego przyczynilaby sig
do zatarcia tej r6znicy. Waznym krokiem mogloby by¢ wprowadzenie jed-
nolitego europejskiego zabezpieczenia kredytu na nieruchomosci.

3) O potrzebie wprowadzenia eurohipoteki

Prawa zastawnicze na nieruchomosci odgrywaja we wszystkich pan-
stwach cztonkowskich doniosta role. W ustawodawstwie Unii Europejskiej
brak jest przepisow prawnych regulujacych t¢ materig. Zabezpieczenia
rzeczowe, podobnie zreszta jak pozostata czes¢ prawa rzeczowego, w dal-
szym ciagu pozostaja domeng prawa krajowego. Potwierdza to powszechnie
obowiazujaca w prywatnym prawie migdzynarodowym zasada, zgodnie
z ktora wlasno$¢ 1 inne prawa rzeczowe podlegaja prawu panstwa, w ktorym
znajduje si¢ ich przedmiot (lex rei sitae)'s. Strony nie maja zatem mozliwosci

13 PresseEcho.de z dn. 5 1 2007 r., Deutsche Immobilieninvestoren profitieren von
starkem Wettbewerb / “Adjusted Prices” in Deutschland europaweit am niedrigsten; http://
www.presseecho.de/wirtschaft/NA3730936979.htm.

% European..., [przyp. 12], s. 4 i n.; PresseEcho.de z dn. 5 11 2007 r.

15 Zarowno w 2003, jak i w 2006 r. rozpigto$¢ wyniosta 0,64%.

16 W 2003 r. badania przeprowadzono w 8 krajach. Pordwnanie obejmuje zatem jedynie
Wtochy, Portugalig, Hiszpanig, Wielka Brytanig, Holandig, Danig, Francj¢ i Niemcy.

"W innych krajach adjusted price w tym okresie spadta; Wielka Brytania: z 1,15%
do 0,68%; Wtochy: z 1,34% do 0,99%; Holandia: z 0,97% do 0,64%; Hiszpania: z 1,03% do
0,87%; Portugalia: z 0,95% do 0,88%; Dania: z 0,70% do 0,63%; Francja: z 0,89% do 0,36%,
przy czym raport zaznacza, ze wyliczenie dotyczace Francji w roku 2003 jest obarczone
btedem i w rezultacie adjusted price mogla zosta¢ zawyzona.

8 Art. 24 § 1 prawa prywatnego mi¢dzynarodowego (Dz.U. z 1965 r., nr 46, poz. 290 ze
zm.); § 43 ust. 1 EGBGB (ustawy wprowadzajacej niemiecki kodeks cywilny: Einfiihrungs-
gesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch vom 18. August 1896, RGBL. 1896, Nr 604 ze zm.);
§ 32 w zw. z § 31 austriackiego prawa prywatnego mi¢dzynarodowego (Bundesgesetz vom
15. Juni 1978 iiber das internationale Privatrecht [IPR-Gesetz], BGBI. Nr. 304 ze zm.).
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wyboru prawa wlasciwego przy ustanawianiu zabezpieczen rzeczowych na
nieruchomosci'’®.

Tymczasem rdznice migdzy prawami zastawniczymi w poszczegolnych
panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej — mimo postugiwania sig
podobna nomenklatura — sa znaczne®. Hipoteka polska®!, niemiecka??,
austriacka® czy francuska*® nie moga by¢ w zadnym razie uznane za in-
stytucje tozsame®. Roznice dotycza nie tylko samej konstrukcji prawnej,
wystepujacych form, sposobow powstania, przeniesienia czy wygasnigcia, ale
rowniez skutecznos$ci zabezpieczenia, a wigc wyceny, egzekucji, kolejnosci
zaspokojenia itd. Catkiem odmienny charakter prawny ma tez niemiecki
dhug gruntowy?S.

0. Stécker, Die , Eurohypothek”, zur Bedeutung eines einheitlichen nicht-ak-
zessorischen Grundpfandrechts fiir den Aufbau eines ,,Europdischen Binnenmarktes fiir
den Hypothekarkredit” mit einer Darstellung der Verwendung der Grundschuld durch die
deutsche Hypothekarkreditpraxis sowie des franzésischen, spanischen und schweizerischen
Hypothekenrechts, Berlin 1992, s. 209.

2R. Kaindl, Die Eurohypothek, ,Osterreichische Notariatszeitung” (dalej: ONZ)
1993, z. 12, 5. 277 in.; H. We hre n's, Uberlegungen zu einer Eurohypothek, ,\Wertpapier
Mitteilungen — Zeitschrift fiir Wirtschafts- und Bankrecht” (dalej: WM) 1992, z. 14,
s. 558 in.

2L Art. 65-112 ustawy z dn. 6 VII 1982 . o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn.
Dz.U. z 2001 r., nr 124, poz. 1361 ze zm.; dalej: u.k.w.h.); o hipotece w prawie polskim:
S.Rudnicki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2002,
s. 190 i n.

22§ 1113-1190 niemieckiego kodeksu cywilnego (Biirgerliches Gesetzbuch, Gesetz
vom 18. August 1896, RGBI. 1896, poz. 195 ze zm.; dalej: BGB); o hipotece w prawie nie-
mieckim: H. Wieling, Sachenrecht, Trier 2001, s. 411 i n.

23 § 447-471 austriackiego kodeksu cywilnego (4llgemeines Biirgerliches Gesetzbuch
vom 1. Juni 1811, JGS Nr. 946/1811 ze zm.; dalej: ABGB); o hipotece w prawie austriac-
kim: H.Koziol, R. Welser, Biirgerliches Recht, t. 1, Wieden 2000, s. 336 i n., 350 i n.;
F. Petrasch, w: Kommentar zum ABGB, red. P. Rummel, Wien 1983, § 451 ABGB,
s. 407 in.

24 Art. 2393-2425 (wezesniej art. 2114-2134) francuskiego kodeksu cywilnego (Code
civil des Francais — Edition originale et seule officielle. Paris: de I'Imprimerie de la Ré-
publique, An XII 1804, 436 p.; dalej: CC); o hipotece w prawie francuskim: E. Beysen,
w: Sachenrecht in Europa, red. Ch. v. Bar, Osnabriick 2001, t. 4, s. 256 i n.; M. Ferid,
Das franzésische Zivilrecht, Frankfurt am Main—Berlin 1971, t. 2, s. 1071 i n.

25 Analiza poréwnawcza prawa polskiego i niemieckiego: M. Jaschinska, Polni-
sche und deutsche Grundpfandrechte im Vergleich, Berlin 2004, passim; prawa niemieckie-
go, francuskiego i angielskiego: S. K ir ¢ h e r, Grundpfandrechte in Europa. Uberlegungen
zur Harmonisierung der Grundpfandrechte unter besonderer Beachtung der deutschen,
franzésischen und englischen Rechtsordnung, Berlin 2004, passim; prawa niemieckiego,
francuskiego i szwajcarskiego: O. Std cker, [przyp. 19], passim.

26§ 1191-1198 BGB; S. K o s t e ¢ k i, Kilka uwag na temat dlugu gruntowego w prawie
niemieckim, ,,Rejent” 2006, z. 9, s. 115 i n.
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Réznice te w duzym stopniu utrudniaja transgraniczny przeptyw ustug
i kapitatu w Unii Europejskiej, w tym w szczegdlnos$ci hipotecznych transak-
cji kredytowych, a poprzez to ograniczaja swobod¢ konkurencji w unijnym
sektorze bankowo-finansowym. Kredytodawca moze bowiem korzystac
jedynie z takich form zabezpieczen rzeczowych, jakie daje mu prawo obo-
wiazujace w miejscu polozenia nieruchomosci.

Oferta bankowa musi wigc by¢ przygotowana odrebnie dla kazdego
panstwa i poprzedzona doktadna, aktualna, i co za tym idzie, kosztowna
analiza prawno-ekonomiczna. Dla kredytodawcow zagranicznych powstaje
w stosunku do kredytodawcow krajowych szereg dodatkowych utrudnien,
ktore przy uwzglednieniu rachunku ekonomicznego w znaczacy sposob
ograniczaja ich zdolno$¢ konkurowania z kredytodawcami krajowymi lepiej
znajacymi nie tylko realia gospodarcze kraju, ale takze przepisy prawne. Ze
wzgledu na konieczno$¢ ponoszenia dodatkowych kosztéw informacyjno-
-prawnych korzystanie z zagranicznej nieruchomosci jako przedmiotu za-
bezpieczenia kredytu przestaje by¢ atrakcyjne i traci na znaczeniu. W takiej
sytuacji transgraniczny rynek kredytéw hipotecznych w Unii Europejskiej
pozostaje nie w pelni rozwinigty, a konkurencja ograniczona. Bez watpienia
wplywa to na koszty kredytu, ktére obciazaja kredytobiorcow.

Poprawy istniejacej sytuacji upatruje si¢ w stworzeniu jednolitego eu-
ropejskiego prawa zastawniczego na nieruchomosci. Datoby ono bankom
atrakcyjny $rodek zabezpieczania kredytow, ktory mogtby by¢ jednolicie
stosowany we wszystkich krajach cztonkowskich. Przyczynitoby si¢ to do
podwyzszenia bezpieczenstwa prawnego oraz zwigkszyto konkurencje, ktora
nie konczytaby si¢ na granicy panstwa, a kredytobiorca mogltby finansowac
swoje inwestycje na korzystniejszych warunkach w catej Unii Europejskie;.
Mogtloby sig¢ to sta¢ istotnym impulsem do dynamicznego rozwoju gospo-
darki europejskiej, poprawic jej wydajnos¢, doprowadzi¢ do spadku kosztow
inwestycji, a takze przyczyni¢ si¢ do rozpowszechnienia nowych technik
finansowych.

Podjgcie proby wprowadzenia europejskiego prawa zastawniczego na
nieruchomosci by¢ moze datoby rowniez impuls do reform krajowych regu-
lacji prawnych w panstwach cztonkowskich. W szczeg6lnosci mogloby si¢
to przyczyni¢ do przyspieszenia budowy nowoczesnego systemu zabezpie-
czen kredytowych w panstwach Europy Srodkowo-Wschodniej, a takze do
rozszerzenia dotychczasowych prac nad Wspdlnym Systemem Odniesienia
(Common Frame of Reference)*’ o prawo rzeczowe. Biorac pod uwage
wskazane cele warto rozwazy¢ pomyst stworzenia jednolitego europejskiego

27 Zob. Draft Common Frame of Reference, Interim Outline Edition, red. Ch. v. Bar,
E. Clive, H. Schulte-Noélke, Miinchen 2008, dostgpny tez na stronie: http:/www.law-net.eu/.
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prawa zastawniczego na nieruchomosci, okreslanego czgsto w literaturze
jako eurohipoteka®.

II. RYS HISTORYCZNY
1. Raport Segré’a

Pomyst eurohipoteki nie jest novum — liczy sobie ponad 40 lat®.
Juz od powstania Wspo6lnot Europejskich budzit on zywe zainteresowanie
naukowcow?’, praktykow i politykow europejskich. Na korzysci ptynace
z wprowadzenia w panstwach cztonkowskich jednolitego, transgranicznego
prawa zastawniczego na nieruchomosci zwrocono uwage juz w 1966 r.
Komisja EWG powotala wowczas grupg ekspertow w celu zbadania moz-
liwosci rozbudowy struktury europejskiego rynku kapitalowego. W listopa-
dzie grupa przedtozyta raport, nazwany od nazwiska jej przewodniczace-
go raportem Segré’a’'. Za zadanie priorytetowe eksperci uznali zblizenie,
anawet harmonizacjg prawa zastawniczego na nieruchomosci we Wspoélnocie
Europejskiej. Wprowadzenie jednolitej regulacji w tym zakresie uznano za
istotny element integracji europejskiego rynku kapitatowego. Raport odwo-
uje si¢ do do$wiadczen niemieckich i jako wzor dla harmonizacji wskazuje
niemiecki dtug gruntowy??; podkre$la przy tym zalety ptynace z jego elastycz-
nosci, a wynikajace z nieakcesoryjnego charakteru tej formy zabezpieczenia.
Szczegodlng uwage autorzy raportu zwrdcili na zalety dlugu gruntowego
wystepujacego w formie listu®’. Raport Segré’a nie zostat uwienczony pro-
jektem normatywnym. Dlatego tez trudno jednoznacznie wypowiedzie¢ si¢

2 Nazwa ta pojawila si¢ juz w pracach komisji CACE dziatajacej przy Miedzyna-
rodowej Unii Notariatu Lacinskiego; R. Kaindl, [przyp. 20], s. 278; H. Wehrens,
[przyp. 20], s. 559 i n.

2 Krotki zarys historyczny przedstawia O. St cker, Die Eurohypothek — ein
Sicherungsinstrument der Zukunft, ,Jmmobilien Manager” 2006, z. 6, s. 2 i n.

30 Eurohipoteka jest szczegdlnie w Niemczech tematem licznych prac naukowych,
w tym doktorskich: S. Kircher, [przyp. 25], passim; Ch. Kies gen, Ein Binnenmarkt
fiir den Hypothekarkredit, Koln 2004, passim; O. Sto cker, [przyp. 19], passim.

31 Oficjalny tytut raportu: Der Aufbau eines Europdischen Kapitalmarkts, Bericht
einer von der EWG-Kommission eingesetzten Sachverstindigengruppe (The Development
of a European Capital Market). Oprocz przewodniczacego w pracach brato udzial 11
ekspertow reprezentujacych wszystkie panstwa cztonkowskie. Wérod nich najliczniejsza
reprezentacj¢ stanowili pracownicy bankow, ale w pracach uczestniczyli takze profeso-
rowie jako przedstawiciele nauk prawnych. Prof. Claudio Segré byl dyrektorem badan
w Glownej Dyrekcji Gospodarki i Finansow Komisji EWG; S. Kircher, [przyp. 25],
s. 418, przyp. 62.

32§ 1191-1198 BGB.

3S. Kircher, [przyp. 25], s. 419; O. Sto cker, [przyp. 19], s. 217.
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co do zakresu zamierzonego wowczas dostosowania®. Raport pozostawia
rowniez wiele innych istotnych kwestii bez odpowiedzi. Na jego podstawie
nie mozna m.in. jednoznacznie stwierdzi¢, czy eurohipoteka miataby stuzy¢
jedynie do zabezpieczania miedzynarodowych transakcji kredytowych, czy
znalez¢ rowniez zastosowanie w krajowym obrocie prawnym?’, a takze
czy mialaby ona by¢ dodatkowa forma zabezpieczenia, a wigc wystgpowac
obok dotychczas znanych w krajach czlonkowskich rodzajow zabezpieczen
rzeczowych, czy tez je zastapic¢*.

2. Opinia Instytutu im. Maxa Plancka w Hamburgu

Instytut im. Maxa Plancka ds. Zagranicznego i Migdzynarodowego
Prawa Prywatnego w Hamburgu®’ na zlecenie Komisji podjat si¢ w 1971 .
opracowania opinii dotyczacej harmonizacji praw zastawniczych na nieru-
chomo$ci w EWG. Gtownym celem badan bylo wskazanie przeszkod na
drodze do stworzenia wspolnego rynku kapitatowego, a nastgpnie znalezienie
mozliwosci ich przezwycigzenia. Analizie porownawczej poddano instytucje
prawne shuzace zabezpieczaniu kredytow na nieruchomosciach®®. W grud-
niu 1971 r. powotana w ramach Instytutu grupa badawcza kierowana przez
prof. Urlicha Drobniga przedlozyla pierwsza czgs¢ opinii. Zakres badan
obejmowat porzadki prawne szesciu panstw cztonkowskich®®. W roku 1976
pierwsza cz¢$¢ opinii zostala uzupeliona przez prof. Paula Jacksona o regu-
lacje prawne Danii, Irlandii i Wielkiej Brytanii®. Druga czg$¢ opinii, ktora
miata zawiera¢ poglebiong analiz¢ wystgpujacych réznic oraz rozwazania
dotyczace mozliwosci wprowadzenia wspolnego prawa zastawniczego na
nieruchomosci w Europie nie zostata niestety nigdy sporzadzona.

3. Propozycje Migdzynarodowej Unii Notariatu Lacinskiego

Eurohipoteka byta réwniez przedmiotem prac Commission des Affaires
de la Communauté Euorpéenne (CACE)*! dziatajacej w ramach Migdzynaro-

34 Analiza raportu: S. Kircher, [przyp. 25], s. 442 i n.

3S. Kircher, [przyp. 25], s. 443 i n.

%S, Kircher, [przyp. 25], s. 445 i n.

37 Max-Planck-Institut fiir ausldndisches und internationales Privatrecht in Hamburg;
http://www.mpipriv.de.

¥0O.Stocker, [przyp. 19], s. 218 i n.

¥ Belgia, Niemcy, Francja, Wtochy, Luksemburg i Holandia.

40Tytut oryginalny: Die Grundpfandrechte in den Rechtsordnungen Ddnemarks, Ir-
lands sowie des Vereinigten Kénigreichs von Grofibritannien und Nordirland. Opinia do-
stgpna w Instytucie im. Maxa Plancka w Hamburgu, pod sygnatura: Rvgl. 17060/100.

41 CACE istniej od 1967 r. i skfada si¢ z notariuszy i adwokatow krajow cztonkowskich.
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dowej Unii Notariatu Lacinskiego (UINL)*. Komisja ta utworzyta w 1983 r.
specjalna grupg robocza, ktéra pod kierunkiem Hansa Georga Wehrensa
(Niemcy) 1 Edmonda Gressera (Francja) zajmowala si¢ prawnymi mozli-
wosciami stworzenia jednolitego europejskiego prawa zastawniczego na
nieruchomosci. UINL zlecita komisji w szczegoIno$ci dokonanie poréwnania
szwajcarskiego listu dtuznego® z niemieckim listowym dlugiem gruntowym,
zestawienie wynikow badan z regulacjami prawnymi w krajach Wspolnoty
i na takiej podstawie podjgcie proby opracowania podstaw prawnych*.
W wyniku tych prac komisja przediozyta 22 maja 1987 r. Radzie Ministrow
WE projekt eurohipoteki®. Zalecita ona wprowadzenie eurohipoteki obok
istniejacych juz krajowych form zabezpieczen rzeczowych na nieruchomosci;
miataby ona by¢ stosowana przede wszystkich do zabezpieczania transgra-
nicznych transakcji kredytowych, cho¢ nie wykluczono jej zastosowania
dla kredytow krajowych. Jako model wzorcowy przyjgto szwajcarski list
dhuzny*.

Eurohipoteka zdefiniowana zostata jako nieakcesoryjne prawo zastaw-
nicze na nieruchomosci, ktoremu towarzyszy abstrakcyjne zobowiazanie do
zaptaty okreslonej sumy pieni¢znej. W rezultacie mamy do czynienia z abs-
trakcyjna wierzytelno$ci osobistg zabezpieczona rzeczowo i inkorporowana
w papierze wartosciowym. Konstrukcja ta daje podwodjne zabezpieczenie.
Wriasciciel obciazonej nieruchomos$ci odpowiada bowiem zaréwno rzeczowo,
jak i osobiscie?’. Tworcy tej koncepcji zaktadali, ze ustawodawca krajowy
w pelnym zakresie (od ustanowienia az po wygasnigcie) zintegruje funkcjo-

Jej gtownym zadaniem jest opracowywanie pytan prawnych w ramach prawa wspodlnoto-
wego.

42 Migdzynarodowa Unia Notariatu Lacinskiego jest organizacja pozarzadowa, zatozo-
na w 1948 r. w Buenos Aires. Jej glownym zadaniem jest wspieranie rozwoju i wspotpracy
notariatu na $wiecie. Obecnie zrzesza 72 notariaty czlonkowskie. Jej siedziba administra-
cyjna jest Rzym; http://www.uinl.org.

4 Art. 842-846 oraz art. 854-874 szwajcarskiego kodeksu cywilnego (Schweize-
risches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907, SR: 210 ze zm.).

#J.Kdéndgen, O. Stocker, Die Eurohypothek — Akzessorietdt als Gretchenfra-
ge?, ,,Zeitschrift fiir Bankrecht und Bankwirtschaft” (dalej: ZBB) 2005, z. 2, s. 112.

4 Wyniki prac komisji prezentuje R. Kaind [, [przyp. 20],s. 278 in; H. Wehrens,
[przyp. 20], s. 559 i n.; O. Stdcker, Die , Eurohypothek* — Wegbereiter zu einem
Binnenmarkt fiir den Hypothekarkredit, ,,Zeitschrift fiir Finanzierung, Kapitalanlage und
Immobilienwesen — Der Langfristige Kredit” 1991, z. 16/17, s. 538 i n.

#R. Kaindl, [przyp. 20], s. 278, 280; H. Wehrens, [przyp. 20], s. 559 i n.;
0O.Stocker, [przyp. 45], s. 538 i n.; argumenty przemawiajace za modelem szwajcarskim:
Ch.Kiesgen, [przyp. 30], s. 48 i n.; eurohipotekg oparta na szwajcarskim liscie dtuznym
przedstawia O. Sto cker, [przyp. 19], s. 279 i n.

470 szwajcarskim liscie dluznym: O. Stdcker, [przyp. 19], s. 230 i n.
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nowanie eurohipoteki ze swoim porzadkiem prawnym*. Ze wzgledu na roz-
norodnos¢ systemow ksiag wieczystych uznano np. za celowe — w interesie
bezpieczenstwa obrotu prawnego — wprowadzenie oficjalnego, urzedowego
potwierdzenia o wpisie eurohipoteki do rejestru i jej miejsca w stosunku do
innych praw rzeczowych ujawnionych w rejestrze. Zaswiadczenie miato
by¢ ujednolicone i uwzgledniac stosunki prawne wszystkich panstw czton-
kowskich®. Komisja uznata ponadto, ze wprowadzenie eurohipoteki jako
formy zabezpieczenia kredytow o wymiarze europejskim powinno nastapic¢
w drodze rozporzadzenia®.

4. Propozycje Zwiazku Niemieckich Bankow Hipotecznych w Berlinie

Po latach przerwy w 1998 r. grupa ekspertow dziatajaca pod egida
Zwiazku Niemieckich Bankéw Hipotecznych (VDH)®!' przygotowata wy-
tyczne dotyczace nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchomosci
w celu jego wprowadzenia w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej®2. Na
tej podstawie opracowany zostal projekt ustawodawczy nie dotyczacy jednak
bezposrednio konkretnego kraju®. Punkt wyjscia dla prac nad projektem
stanowil przede wszystkim szwajcarski list dluzny oraz niemiecki diug
gruntowy. Zgodnie z projektem nieruchomos¢ mozna bytoby obciazy¢ w ten
sposob, ze osobie, na rzecz ktorej ustanowiono obcigzenie, nalezy zaptaci¢
z nieruchomosci pewna okreslona sume pienigzng. Obciazone moglyby by¢
rowniez prawa, ktore tak jak nieruchomosci podlegaja wpisowi do ksiggi
wieczystej. Prawo zastawnicze powstawatoby przez wpis do ksiggi wie-
czystej, do ktorego niezbgdna bytaby zgoda witasciciela wyrazona w formie
aktu notarialnego; mogloby ono by¢ tez ustanowione na rzecz wiascicie-
la i nie wygasaloby poprzez potaczenie go z wiasnoscia nieruchomosci.
W obrocie prawnym wystgpowatoby w formie ksiggowej lub w formie
papieru wartosciowego (listu) i w zaleznosci od tej formy byloby roznie
przenoszone. Prawo zastawnicze na nieruchomosci byloby oczywiscie nie-

®R.Kaindl, [przyp. 20], s. 278; H. We hrens, [przyp. 20], s. 560.

PYR.Kaindl, [przyp. 20],s. 279 in.; H. Wehrens, [przyp. 20], s. 562.

SR.Kaindl, [przyp. 20], s. 280; H. We hrens, [przyp. 20],s. 562; O. Stécker,
[przyp. 45], s. 540.

St Verband deutscher Hypothekenbanken, obecnie: Verband deutscher Pfandbriefban-
ken (vdp); http://www. pfandbrief.de.

ZH. Wolfsteiner, O.St0cker, Nicht-akzessorisches Grundpfand fiir Mitteleur-
opa, ZBB 1998, z. 4, s. 264 i n.; takze w ,,Deutsche Notar-Zeitschrift” (dalej: DnotZ) 1999,
s. 451 1 n.; oraz w jgz. angielskim pt.: 4 non-accessory Security Right over Real Property
for Central Europe, ,,Notarius International” 2003, s. 116 i n.

B H.Wolfsteiner, O. Stécker, [przyp. 52], s. 267 i n. (ZBB), s. 460 i n. (DnotZ).



216 Arkadiusz Wudarski

zalezne od wierzytelnosci, co mialoby znacznie utatwi¢ jego zastosowanie
w praktyce bankowej. W przypadku zabezpieczenia wierzytelno$ci nie wyga-
satoby ono automatycznie wraz z jej sptata. Wiasciciel nieruchomosci moglby
natomiast domagac si¢ zwrotu prawa zastawniczego albo jego wykreslenia
z ksiggi wieczystej. Elementem taczacym prawo zastawnicze z wierzytelno-
$cig miataby by¢ umowa zabezpieczajaca. Wskazujac na zalety tej koncepcji,
za celowe uznano m.in. ustawowe uregulowanie minimalnych wymogow
dotyczacych umowy zabezpieczajacej, a w uzupehieniu do projektu poddano
pod rozwagg ograniczenie kregu kredytobiorcow jednie do podmiotéw pod-
legajacych nadzorowi panstwa. Prace nad tymi wytycznymi byly nastgpnie
kontynuowane przez hiszpanska grupe badawcza ,,The Eurohypothec™*,
ktéra z kolei udostgpnita wyniki badan grupie ,,Collateral”, dziatajacej
w ramach Forum Group®.

5. Propozycje grupy dyskusyjnej ds. kredytu hipotecznego

Temat eurohipoteki powrdcit w 2003 r. za sprawa powotanej przez Ko-
misj¢ Europejska tzw. grupy dyskusyjnej do spraw kredytu hipotecznego
(Forum Group on Mortgage Credit)’®. Pomyst wprowadzenia jednolitego
europejskiego prawa zastawniczego na nieruchomosci zostat pozytywnie
oceniony i znalazt si¢ na liScie proponowanych zalecen®’. Zgodnie z przed-
lozonym raportem, eurohipoteka nie powinna mie¢ charakteru akcesoryjne-
go, powinna nadawac si¢ do obciazenia nieruchomosci, do zabezpieczenia
transgranicznych kredytow hipotecznych, by¢ latwa w przenoszeniu oraz
by¢ pewnym $rodkiem zabezpieczenia takze w przypadku upadtosci kredy-
tobiorcy®®. W celu ochrony interesow wiasciciela proponuje si¢ natomiast
zawieranie — migdzy kredytodawca a wilascicielem obciazonej hipotecznie
nieruchomosci — umowy cywilnoprawnej okreslajacej cel zabezpieczenia®.
Z finansowego punktu widzenia istotna korzys¢ takiej eurohipoteki miataby
polega¢ na mozliwos$ci ptynnego przenoszenia wierzytelnosci zabezpieczo-
nej hipotecznie na innego kredytodawce bez konieczno$ci ustanowienia
nowej hipoteki. Inna korzys$¢ upatrywana jest tez w tym, ze kilka kredytow

3 The Eurohypothec a common mortgage for Europe; http://www.eurohypothec.com/.

$¥J.Kondgen, O.Stécker, [przyp. 44], s. 113.

3¢ Reference: 1P/03/442 z dn. 27 111 2003 r.; http://europa.cu/rapid/pressReleasesAction.
do?reference=IP/03/442 & format=HTML &aged=1&language=EN&guilLanguage=en.

57 European Communities, the Integration of the EU Mortgage Credit Markets — Re-
port by the Forum Group on Mortgage Credit, 2004, zalecenie nr 38, aneks VI (euromort-
gage); http://www.europa.eu.int.

3 Report by the Forum Group on Mortgage Credit, 2004, aneks VI.

% Report by the Forum Group on Mortgage Credit, 2004, zalecenie nr 36.
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mogloby by¢ zabezpieczonych za pomoca jednego i tego samego zabezpie-
czenia. Na podstawie takiego instrumentu kredytodawcy mogliby oferowac
kredyty hipoteczne poza granicami swojego kraju na podstawie jednolitych
przepisow przy zwigkszonej ptynnosci finansowania. Wprowadzenie eurohi-
poteki proponowano powierzy¢ Komisji, ktora kierujac si¢ zasada minimum
harmonizacji powinna wyda¢ odpowiednia dyrektywe®.

6. Inne inicjatywy i grupy badawcze

Prace dotyczace integracji europejskiego rynku hipotecznego, w tym
eurohipoteki, prowadzone sa rowniez przez szereg innych grup badaw-
czych. Wérdod nich na szczegdlng uwage zastuguje grupa Trento®' oraz
Europejski Instytut Uniwersytecki we Florencji®?. Wazng rolg odgrywa
rowniez Europejska Federacja Hipoteczna w Brukseli, ktora reprezentuje
interesy przedstawicieli bankowego sektora kredytu hipotecznego w Europie.
Na jej zlecenie prowadzone sa regularne badania rynku, majace na celu iden-
tyfikowanie istniejacych przeszkod na drodze do bardziej wydajnego funk-
cjonowania kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej, a takze zmierzajace
do wskazania sposobdéw ich przezwycigzania®. W ramach tej dziatalnosci
Federacja podejmuje szereg inicjatyw: organizuje konferencje, spotkania,
publikuje raporty, prognozy, w tym m.in. kwartalne zestawienie najnowszych
zmian wystgpujacych na europejskim rynku hipotecznym®.

7. Podstawowe wytyczne w sprawie eurohipoteki

Podstawowe wytyczne w sprawie eurohipoteki opracowane zostaty pod-
czas spotkan, ktore z inicjatywy Zwiazku Niemieckich Bankoéw Hipotecznych
odbyty si¢ w listopadzie 2004 r. i w kwietniu 2005 r. w Berlinie. Brali
w nich udziat przedstawiciele kilku grup badawczych zajmujacych si¢ proble-
matyka eurohipoteki®. Wyniki ich prac opublikowane zostaty w maju 2005 r.

%0 Report by the Forum Group on Mortgage Credit, 2004, nb. 192.

¢ Trento-Group; http://www.jus.unitn.it/dsg/common%?2Dcore.

2 European University Institute (EUT); http:/www.iue.it.

% European Mortgage Federation zostala zalozona w 1967 r.; reprezentuje interesy
zaréwno zrzeszonych, jak i indywidualnych kredytodawcow z krajow cztonkowskich Unii
Europejskiej. Cztonkowie Federacji udzielaja tacznie 75% mieszkaniowych i komercyjnych
kredytow hipotecznych w Europie.

% _Quarterly Review of European Mortgage Markets”; http://www.hypo.org/Content/
Default.asp?Page]D=215.

% The Eurohypothec: a common mortgage for Europe; Forum Group on Mortgage
Credit (Collateral); European Land Information Service (EULIS); European University
Institute.



218 Arkadiusz Wudarski

przez Fundacj¢ na rzecz Kredytu Hipotecznego w Warszawie®. Zawarte
w publikacji wytyczne definiuja eurohipoteke jako nieakcesoryjne obciazenie
nieruchomosci uprawniajace do zadania zaptaty okreslonej sumy pienigdzy
z prawa wlasnosci nieruchomosci®’. Obciazeniu temu towarzyszy z reguly
umowa zabezpieczajaca (security agreement)®® o charakterze obligacyjnym®,
ktora okresla cel zabezpieczenia i wyznacza granice wykonywania przy-
znanego uprawnionemu z eurohipoteki prawa. Umowa ta nie jest tozsama
z umowa kredytowa, cho¢ moga one by¢ zawarte w jednym dokumencie’.
Zaréwno do samego zabezpieczenia rzeczowego, jak i do umowy zabez-
pieczajacej zastosowane ma byc¢ lex rei sitae’', a eurohipoteka wpisywana
bytaby do rejestrow nieruchomosci wlasciwych dla miejsca jej potozenia’,
ktore musza zapewnia¢ wysoki standard bezpieczenstwa’. Wytyczne ujete
w projekcie zostaty zauwazone przez Komisj¢ Europejska, ktora nawiazata
do nich w Zielonej Ksigedze kredytu hipotecznego.

III. EUROHIPOTEKA W PRACACH UNII EUROPEJSKIEJ
1. Zielona Ksigga kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej

19 lipca 2005 r. Komisja Europejska wydata Zielona Ksigge kredytu
hipotecznego w Unii Europejskiej’. Wérod wielu istotnych zagadnien do-
tyczacych kredytow hipotecznych Komisja zwrdcita uwage na ich zabezpie-
czenie; nawigzata do dotychczas podjetych staran oraz projektow réznych
grup badawczych przygotowanych z udziatem naukowcow i uczestnikow
rynku’. Jako jeden z gtdwnych argumentow wysuwanych przez zwolennikow
eurohipoteki Komisja podata ostabienie zwiazku migdzy zabezpieczeniem
hipotecznym a kredytem, co ma utatwic ustanawianie i przenoszenie hipoteki
i w ten sposob moze wywrze¢ korzystny wptyw na rynek kredytow hipo-
tecznych, a zwlaszcza na ich finansowanie’. Jako przyktad Komisja podata

% Basic Guidelines for a Eurohypothec. Outcome of the Eurohypothec workshop, No-
vember 2004 / April 2005, red. A. Drewicz-Tutodziecka, ,,Mortage Bulletin” 2005, nr 21;
takze: www.ehipoteka.pl/corporate_site/content/download/646/2521/file/zeszyt 21.pdf.

7 Basic Guidelines..., [przyp. 66], B 1L, 2.1, zd. 1, s. 13.

% Basic Guidelines..., [przyp. 66], B 1L, 2.1, zd. 2, s. 13.

% Szczegblowe omowienie umowy: Basic Guidelines..., [przyp. 66], B1L, 4,s. 151in.

" Basic Guidelines..., [przyp. 66], BI1,2.2,zd. 21 3, s. 13.

"' Basic Guidelines..., [przyp. 66], B1I, 2.3, s. 13.

2 Basic Guidelines..., [przyp. 66], BI13.2,s. 13 in.

3 Basic Guidelines..., [przyp. 66], BIII, 7, s. 19 i n.

7 Zielona Ksiega. Kredyt hipoteczny w UE (Tekst majacy znaczenie dla EOG),
COM(2005) 327.

75 Zielona Ksigga, [przyp. 74], pkt (48).

76 Zielona Ksigga, [przyp. 74], pkt (47).
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model eurohipoteki wypracowany w Basic Guidelines for a Eurohypothec.
Ponadto integralna czescia Zielonej Ksiggi staty si¢ zalecenia Forum Group,
ktore zostaty do niej zataczone w formie aneksu. Dostrzezenie eurohipoteki
jako jednego z istotnych instrumentéw zmierzajacych do podniesienia wy-
dajnosci 1 konkurencyjnosci europejskiego rynku kredytéw hipotecznych
nalezy uzna¢ za istotny krok w kierunku urzeczywistniania tej idei’’.

2. Stanowiska konsultacyjne w sprawie eurohipoteki

Zielona Ksigga zainicjowatla szeroki proces konsultacji, w ramach kto-
rego swoje stanowiska zaprezentowaly nie tylko panstwa cztonkowskie
ale takze organy Unii Europejskiej, instytucje panstwowe, przedstawiciele
srodowiska bankowego oraz naukowego’®. Podsumowanie pierwszego etapu
konsultacji zostato zakonczone wydaniem przez Komisje Feedback on the
Consultation on the Green Paper on Mortgage Credit 20067°.

Wynika z niego, ze koncepcje eurohipoteki poparto jedynie 19% insty-
tucji finansowych, 31% panstw cztonkowskich® i 43% innych uczestnikow
rynku®!. Uzasadniajac swoje stanowisko zwolennicy eurohipoteki wskazy-
wali na znane od dawna argumenty. W pierwszej kolejnosci podkreslali,
iz elastyczna eurohipoteka o nieakcesoryjnym charakterze zwigkszylaby
konkurencyjno$¢, obnizyta oprocentowanie kredytow hipotecznych, a tym
samym stworzyta lepsze warunki kredytowe dla klientéw (konsumentow)
oraz przyczynila si¢ do zintegrowania rynku europejskiego.

Wigkszos$¢ opinii cechowala jednak ostrozno$¢. Wskazywaty one na
koniecznos$¢ doktadnego zbadania koncepcji eurohipoteki i w konsekwencji

77 Oceny tej nie zmieniaja zastrzezenia Komisji co do konieczno$ci dalszych konsulta-
cji 1 analiz, w tym co do ostatecznego wyboru wlasciwych instrumentow; Zielona Ksigga,
[przyp. 74], pkt (3), (48).

78 Opinie dostepne sg na stronie: http:/ec.europa.eu/internal _market/finservices-retail/
home-loans/comments_de.htm.

7 Feedback on the Consultation on the Green Paper on Mortgage Credit 2006,
MARKT/H3/JR D(2006), Brussels, 23 V 2006 r.; http://ec.europa.cu/internal market/fin-
services-retail/docs/home-loans/feedback gp-en.pdf.

80 Koncepcje eurohipoteki popart m.in. Rzad Polski. W swoim stanowisku stwierdzit
jednak, ze wprowadzenie eurohipoteki powinno stanowi¢ ostateczny etap ujednolicania
rynku kredytow hipotecznych w Europie. Zaznaczyt przy tym, ze ,.w chwili obecnej hi-
poteka, jako instytucja prawna o dtugiej tradycji, bardzo dobrze utrwalona we wszystkich
systemach prawnych krajow UE, moze takze dobrze funkcjonowaé na podstawie prawa
krajowego kazdego z panstw cztonkowskich, o ile udatoby si¢ stworzy¢ sprawnie funk-
cjonujacy system wymiany informacji o stanie prawnym nieruchomosci, wspolny dla calej
UE”; stanowisko zataczone do pisma Ministra Finansow z dn. 23 XI 2005 r., nr FI/PTS/
1E-3503/2005, s. 11 i n.; http://ec.europa.eu/internal _market/finservices-retail/docs/home-
loans/comments/ms-pl_minfin-pl.pdf.

81 Feedback..., [przyp. 79], 8.2, s. 45.
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nie udzielity ani pozytywnej, ani negatywnej odpowiedzi. Takie stanowisko
zajelo 69% instytucji finansowych, 100% konsumentow, 38% panstw czton-
kowskich i 43% innych uczestnikéw rynku®.

Nadestane odpowiedzi zwrocity uwage Komisji na szereg istotnych kwe-
stii. W szczegdlnosci postulowano zbadanie wptywu i zwiazku eurohipoteki
z prawem krajowym, zwlaszcza tam, gdzie konieczne byloby wprowadzenie
zmian. Za wazne uznano tez okreslenie wptywu eurohipoteki na konsumen-
tow, a takze udzielenie odpowiedzi na zasadnicze pytanie, czy eurohipoteka
rzeczywiscie rozwigzataby wszystkie istniejace problemy? Ponadto, niektore
stanowiska, zwlaszcza te z panstw czlonkowskich, wskazywaty na koniecz-
no$¢ doktadnego rozwazenia przez Wspolnotg jej kompetencji do regulowa-
nia tej kwestii, w tym w kontek$cie zasady subsydiarnosci.

Konsultacje wykazaty tez rozbieznosci co do sposobu dalszego postgpo-
wania. Entuzjasci eurohipoteki uwazaja, iz Wspdlnota powinna opracowac
w tej sprawie wytyczne prawne i ekonomiczne. Pos$rod tych postulujacych
glebszy wglad w sprawe, niektorzy uczestnicy rynku twierdza, ze Komisja
powinna opracowac bardziej przejrzysty projekt i dokonaé analizy prawno-
-ekonomicznej; natomiast jeszcze inni uznali, ze podmioty postulujace wpro-
wadzenie eurohipoteki powinny rozwina¢ swoje propozycje i catosciowo
rozwazy¢ ich wplyw na rynek europejski.

Jednym z kluczowych aspektow eurohipoteki, ktory stat sig¢ przedmiotem
wielu komentarzy, byto ostabienie zwiazku migdzy zabezpieczeniem i kredy-
tem. Kwestia ta byla tez gldwnym przedmiotem krytyki i obaw wyrazanych
przez sceptykow, wsrod ktorych 12% stanowily instytucje finansowe, 31%
panstwa czlonkowskie, a 14% inni uczestnicy rynku. Rowniez w odpowie-
dziach, ktore nie do konca precyzowaly stosunek do eurohipoteki, zwracano
uwage na t¢ kwestig. W szczegdlnosci pojawiato si¢ pytanie, czy model nieak-
cesoryjny to stuszne rozwigzanie dla Europy. W tym kontekscie postulowano
przeprowadzenie analizy porownawczej akcesoryjnej i nieakcesoryjnej formy
zabezpieczenia w celu wylonienia tej najbardziej korzystnie;j.

3. Prace rzadowej grupy ekspertow ds. kredytu hipotecznego

Ze wzgledu na ztozonos¢ problematyki zdecydowano si¢ na kontynuacje
konsultacji na poziomie rzadowym. 31 maja 2006 r. grupa rzadowych eks-
pertow ds. kredytu hipotecznego otrzymata dokument roboczy zawierajacy
pytania dotyczace problematyki zawartej w Zielonej Ksigdze®*. Wérod zagad-

82 Feedback..., [przyp. 79], 8.2, s. 45.
8 Working Document, Government Expert Group on Mortgage Credit (GEGMC); http:/
ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/docs/home-loans/gegme/gp_followup-en.pdf.
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nien poruszonych w tym dokumencie brak jest problematyki eurohipoteki.
Udzielenie odpowiedzi na zawarte w nim pytania®, a takze $cista wspot-
praca w ramach powolanej grupy ma jednak pozwoli¢, zdaniem Komisji,
na zebranie dodatkowych informacji dotyczacych funkcjonowania rynku
kredytowego w krajach czlonkowskich oraz przyczyni¢ si¢ do pogltebienia
i wszechstronnej analizy wszystkich zagadnien zwiazanych z tworzeniem
jednolitego rynku kredytow hipotecznych w Unii Europejskiej.

4. Rezolucja w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej

Tematem eurohipoteki zainteresowat si¢ rowniez Parlament Europejski.
Komisja Gospodarcza i Monetarna wydata w dniu 19 pazdziernika 2006 r.
sprawozdanie w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej®. Spra-
wozdanie zawiera projekt rezolucji, w ktorej Parlament Europejski wzywa
Komisjg do zbadania przeszkod utrudniajacych przenoszenie kredytow mig-
dzy granicami oraz do dalszego rozpatrzenia potencjatu eurohipoteki jako
instrumentu zabezpieczenia, w tym wzigcia pod uwage gwarancji towarzy-
szacych®. Przyjmujac w dniu 14 listopada 2006 r. rezolucje®’ Parlament
Europejski doprecyzowat, ze chodzi o gwarancje, ktére sa niezbedne do
ustanowienia i wykorzystywania eurohipoteki, w szczego6lnosci w zakresie
zabezpieczenia, publicznego dostgpu do dokumentow oraz skutkow dla
0sOb trzecich. W rezolucji zalecono zbada¢ relacje eurohipoteki do in-
nych zabezpieczen prawnorzeczowych oraz zwrdci¢ uwage na jej zwiazek
z wierzytelno$cia; wskazano tez na potrzebg zbadania skutkow prawnych
czgéciowego lub catkowitego wygasnigeia zabezpieczonej wierzytelnosci,
zmiany podstawy jej wyceny lub przeniesienia, tak dla kredytodawcow, jak
i 0s6b trzecich®. Eurohipoteke okreslono przy tym jako fakultatywne ogdl-
noeuropejskie narzedzie utatwiajace transgraniczng dziatalnos¢ kredytowa,
ktorego przydatnos$¢ i wykonalno$ci wymaga jednak dalszych prac®.

84 Stanowiska krajow cztonkowskich: http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-
retail/home-loans/gegmc_comments_de.htm.

8 Sprawozdanie nr 2006/2102 (INT), wersja ostateczna: A6-0370/2006; http://www.
europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-//EP/TEXT+REPORT+A6-2006-0370+0+-
DOC+XML+V0//PL.

8 Sprawozdanie nr 2006/2102 (INT), wersja ostateczna: A6-0370/2006. Pkt 22 projektu
rezolucji Parlamentu Europejskiego w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europejskiej
(2006/2102 (IN1)), s. 8.

87 Rezolucja Parlamentu Europejskiego w sprawie kredytu hipotecznego w Unii Europe;j-
skiej (2006/2102(INT)), wersja ostateczna A6-0370/2006; http://www.europarl.europa.eu/si-
des/getDoc.do?type=TA&reference=P6-TA-2006-0487&language=PL &ring=A6-2006-0370.

88 Pkt 23 rezolucji..., [przyp. 87].

% Uzasadnienie projektu rezolucji..., [przyp. 86], s. 15.
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Komisj¢ Europejska wezwano ponadto do okreslenia srodkow ulatwia-
jacych przenoszenie kredytow hipotecznych, w tym do zbadania prawnych
i regulacyjnych barier utrudniajacych rozwoj ogoélnoeuropejskiego rynku
finansowania kredytow hipotecznych®. Jednoczesnie Parlament Europejski
zachegca do rozwoju mechanizméw na szczeblu krajowym, pozwalajacych
na ustanowienie tzw. hipotek odnawialnych?!. Dostrzezona zostata wreszcie
potrzeba zapewnienia rownego, niedyskryminujacego dostepu do informacji
o klientach oraz o rynku nieruchomosci, w tym informacji o zabezpiecze-
niach hipotecznych i prawie wlasnosci. Szeroki dostep do tych danych, pod
warunkiem ochrony prywatnos$ci, uznany zastat za kluczowy czynnik stuzacy
wyrownaniu szans dla kredytodawcow wchodzacych na rynek®.

Wyniki wszystkich podjetych dzialan w ramach Unii Europejskie;j,
zawierajace m.in. wnioski koncowe z konsultacji oraz proponowane inicja-
tywy, miaty by¢ ujgte w Biatej Ksigdze, ktora ukazata si¢ po zakonczeniu
procesu konsultacji 18 grudnia 2007 r.”> Dokument ten nie zawiera jednak
zapowiadanych dziatan w stosunku do eurohipoteki®.

IV. KONSTRUKCJA PRAWNA EUROHIPOTEKI

Istota prawna eurohipoteki budzita i budzi liczne kontrowersje zarow-
no natury dogmatycznej, jak i polityczno-prawnej. Zdajac sobie sprawe ze
ztozonoSci tej problematyki dalsze rozwazania ograniczy¢ si¢ musza w tym
miejscu jedynie do przedstawienia jednego z zagadnien. W dyskusji nauko-
wej na plan pierwszy wysuwane jest pytanie dotyczace prawnego ksztaltu
eurohipoteki. Scieraja si¢ tu dwa odmienne poglady; pierwszy z nich po-
stuluje nieakcesoryjny charakter eurohipoteki, drugi za$ opowiada si¢ za jej
konstrukcja akcesoryjna®.

%Pkt 23 i 31 projektu rezolucji..., [przyp. 86], s. 9; pkt 30 rezolucji..., [przyp. 87], s. 7.

91 Pkt 25 rezolucji..., [przyp. 87], s. 6.

2 Pkt 35, 36 i 40 rezolucji..., [przyp. 87], s. 7 i n. oraz uzasadnienie projektu rezolu-
cji..., [przyp. 86], s. 16.

% Biata Ksigga dotyczaca integracji rynkow kredytu hipotecznego w UE, KOM(2007)
807 wersja ostateczna; http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:
52007DC0807:PL:NOT.

% [...] Jezeli chodzi o prawo obowiazujace w zakresie zabezpieczen kredytu hipo-
tecznego, Komisja nie widzi powodu do odstapienia od ugruntowanej zasady stosowania
prawa kraju, w ktorym znajduje si¢ nieruchomos$¢ [...].” — Biata Ksigga..., [przyp. 93],
pkt 4.1. in fine, s. 10.

% Dyskusje naukowa dotyczaca (nie)akcesoryjnoséci eurohipoteki nalezy traktowac je-
dynie jako jeden z elementow niezwykle ztozonej catosci. Wydaje sig, ze nie mniej wazka
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1. Eurohipoteka jako prawo nieakcesoryjne

A) Podstawowe zatozenia

i projektach roznia si¢ od siebie w szczegolach. Ich cecha wspolna jest jed-
nak zalozZenie, ze przyszle europejskie prawo zastawnicze na nieruchomosci
powinno mie¢ charakter nieakcesoryjny, a wigc powinno by¢ ,,oderwane” od
wierzytelnosci, ktora zabezpiecza. Zardwno prawo zabezpieczane (wierzytel-
no$¢), jak i prawo zabezpieczajace (eurohipoteka) posiadatyby samodzielny
byt prawny, a zatem mogtyby by¢ oddzielnie przenoszone, a wygasnigcie
wierzytelno$ci nie pociagaloby za soba wygasnigcia eurohipoteki.

Rozdzielenie prawa zastawniczego od zabezpieczanej nim wierzytelnosci
miatoby jedynie znaczenie techniczne. Akcesoryjnos¢ miataby by¢ bowiem
zastapiona przez umowg, ktora okreslataby cel zabezpieczenia, jego podstawe
prawna (cause)’ i stanowita tacznik migdzy zabezpieczong wierzytelnoscia
a zabezpieczajaca ja eurohipoteka. Na peten stosunek prawny sktadatyby
si¢ wigc trzy elementy: umowa kredytowa, eurohipoteka oraz umowa za-
bezpieczajaca.

Skutki takiej konstrukcji nalezatoby rozpatrywac¢ na dwoch ptaszczy-
znach. W stosunkach zewngtrznych dawataby ona uprawnionemu z euro-
hipoteki nieograniczona mozliwo$¢ jej wykorzystania. Nie musiatby on
w szczeg6lnosci wykazywac istnienia wierzytelno$ci, jej wysokos$ci, ani
wymagalnosci. W stosunku wewngtrznym uprawniony z eurohipoteki bylby
natomiast zwigzany uzgodnieniami zawartymi w umowie zabezpieczajace;.
Ograniczaloby to jego mozliwo$¢ wykorzystania eurohipoteki i chronitoby
wiasciciela obcigzonej nieruchomosci przed naduzyciami, w szczego6lnosci
przed podwojna zaptata. Umowa zabezpieczajaca, na mocy ktorej upraw-
niony z eurohipoteki zobowiazuje si¢ wobec dajacego zabezpieczenie do
wykonania przyznanego mu prawa w granicach okreslonych w tej umo-
wie, miataby wigc charakter powierniczy®’. W prawie niemieckim, na kto-
rym wzorowana jest ta konstrukcja, umowa taka nie podlega ujawnieniu

jest glebsza refleksja dotyczaca wielu innych zagadnien dyskutowanych zreszta czgsciowo
w literaturze przedmiotu. Chodzi tu przyktadowo o kompetencje Unii Europejskiej do
zajmowania si¢ prawem rzeczowym, zapewnienie jednakowej wyktadni przepisoéw doty-
czacych eurohipoteki, a takze o mozliwos¢ ich integracji w systemach prawnych panstw
cztonkowskich.

% Z tego powodu umowa zabezpieczajaca okreslana jest jako pactum de hypothecando;
R.Kaindl, [przyp. 20], s. 279; H. Wehrens, [przyp. 20], s. 561.

7 Konstrukcji tej towarzyszy propozycja stworzenia europejskiego prawa powierni-
czego opartego na wzorze niemieckim; por. O. Stdcker, [przyp. 29], s. 3.
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w ksigdze wieczystej’® i nie wymaga zadnej szczegdlnej formy, cho¢ w prak-
tyce zawierana jest na pismie®. W takiej sytuacji watpliwe jest, czy umowa
taka rodzitaby skutki w stosunku do nabywcy eurohipoteki (cesjonariusza)
dziatajacego w dobrej wierze!®.

Swiadomi niebezpieczenstwa jakie niesie z soba takie rozwiazanie na
poziomie europejskim, w szczegdlnosci w krajach, ktérym obca jest taka
konstrukcja, niektorzy zwolennicy nieakcesoryjnosci eurohipoteki postuluja
ustawowe uregulowanie umowy zabezpieczajacej'’!. Podkreslaja przy tym,
ze przy tworzeniu eurohipoteki trzeba uwzglednia¢ interes konsumenta i nie
mozna go sprowadza¢ jedynie do kosztow kredytu. Wraz z eurohipoteka
musza by¢ zatem stworzone odpowiednie ramy prawne dla umowy zabez-
pieczajacej'®. Jest to niezbedne, jesli zwazy¢, ze zaostrzenie konkurencji na
rynku kredytow hipotecznych moze skutkowac, szczegdlnie na poczatku,
tendencja do udzielania ryzykownych kredytow!®. Wiaze si¢ z tym nie-
bezpieczenstwo ksztattowania umowy zabezpieczajacej w sposob dowolny
i sprzeczny z interesem konsumenta!. Uregulowanie umowy zabezpie-
czajacej nie powinno by¢ pozostawione w gestii ustawodawcy krajowego.
Prawo niemieckie nie wyczerpalo w tym zakresie swoich mozliwosci roz-
woju, a doswiadczenia niewielkiego kraju, jakim jest Szwajcaria, nie daja
si¢ przetozy¢ na tak duzy obszar gospodarzy, jakim jest Unia Europejska.
Pozostaje wigc jedynie mozliwo$¢ stworzenia eurohipoteki z okreslona
ustawowo umowa zabezpieczajaca, ktora bylaby substratem elastycznej ak-
cesoryjnosci i zapewnita wlascicielowi wystarczajaca ochrong prawna takze
przeciwko cesjonariuszowi!®. Odrgbnej analizy wymaga natomiast relacja

% M.Jaschinska, [przyp. 25],s. 139; D. Eick mann, w: Miinchener Kommen-
tar zum BGB, t. 6, Miinchen 1997, § 1191, s. 1929, nb. 41.

2% M. Jaschinska, [przyp. 25], s. 140; D. Eickmann, w: Miinchener...,
[przyp. 98], § 1191, s. 1927, nb. 31.

100 W prawie niemieckim zarzuty z umowy zabezpieczajacej moga by¢ skutecznie
podnoszone réwniez przeciwko nabywcy dlugu gruntowego. Jezeli jednak zarzuty te nie
zostaly ujawnione w ksigdze wieczystej, a nabywca dziatat w dobrej wierze, to dluznik
hipoteczny traci mozliwos¢ powotania si¢ na nie (§ 1157 zd. 2 BGB); H. Wieling,
[przyp. 22], s. 476.

R, Stirner, Das Grundpfandrecht zwischen Akzessorietit und Abstraktheit
und die europdische Zukunft, w: Festschrift fiir Rolf Serick zum 70. Geburtstag, red.
U. Huber, E. Jayme, Heidelberg 1992, s. 387 i n.

12 Projekt regulacji umowy okre$lajacej cel zabezpieczenia przedstawia Ch. Kie s-
gen, [przyp. 30],s. 223 i n.

103 Potwierdza to kryzys na rynku amerykanskich kredytow o obniZonej wiarygodno-
Sci (subprime).

04 R.Stiirner, [przyp. 101], s. 387 i n.

5 R.Stirner, [przyp. 101], s. 388.
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migdzy umowa zabezpieczajaca a eurohipoteka w $wietle zasady kauzalno$ci
i abstrakcyjnos$ci czynnosci prawnych!%.

W trosce o konsumenta rozwazane jest tez ograniczenie zastosowania
nieakcesoryjnej eurohipoteki do zabezpieczenia kredytéw udzielanych jedy-
nie przez kredytodawcow instytucjonalnych (banki, firmy ubezpieczeniowe,
skarb panstwa)!%’. Niektorzy widza nawet potrzebeg przedtozenia sporzadzane;j
przez strony umowy zabezpieczajacej notariuszowi, w celu kontroli jej tresci
oraz pouczenia o skutkach prawnych!.

W szczegotach dotyczacych powstania, przenoszenia, form oraz rodza-
jow eurohipoteki koncepcje bazuja w gldwnie mierze na niemieckim dtugu
gruntowym!?, ktory obok szwajcarskiego listu dtuznego niezmiennie od lat
stanowi model wyjsciowy dla przyszlej eurohipoteki.

B) Korzysci gospodarcze

Za przyjeciem takiej konstrukcji prawnej przemawia jej wigksza przy-
datno$ci w obrocie gospodarczym sprawdzona na rynku niemieckim, gdzie
w cato$ci wyparta tradycyjna hipoteke!'?. Nieakcesoryjna eurohipoteka by-
laby dla kredytodawcéw (bankéw) bardzo wygodnym i pewnym srodkiem
zabezpieczenia wierzytelno$ci; jest bowiem bezpieczna w zakresie powstania
(powstaje niezaleznie od wierzytelnosci), istnienia (zmiany wierzytelnosci
nie wplywaja na jej istnienie), przenoszenia (jest samodzielna, oderwana od
wierzytelno$ci) i dzigki temu tatwa do refinansowania'!. Daje to mozliwo$¢
jej ponownego, wielokrotnego wykorzystania dla zabezpieczenia zmienia-
jacych sig wierzytelnosci z r6znych stosunkow prawnych bez koniecznosé
ustanawiania nowego zabezpieczenia''?.

Eurohipoteka mogtaby by¢ tez ustanowiona na rzecz wilasciciela nieru-
chomosci (eurohipoteka wiasciciela), ktory moglby w ten sposob dokonywac
,rezerwacji” zabezpieczenia, a nastgpnie wykorzysta¢ je w dowolnym czasie

1067, Kéndgen, O. Stocker, [przyp. 44], s. 114 i n.; por. J. Pisulinski,
O dlugu na nieruchomosci, ,,JTransformacje Prawa Prywatnego” 2001, z. 1, s. 12 i n.

W H. Wolfsteiner, O. Stocker, [przyp. 52], s. 454 (DnotZ), s. 265 (ZBB),
H. Wehrens, [przyp. 20], s. 561.

18 R, Kaindl, [przyp. 20], s. 279; H. Wehrens, [przyp. 20], s. 561 i n.

19O niemieckim dtugu gruntowym zob. np. H. Wieling, [przyp. 22], s. 461 in.

19O przyczynach wyparcia z obrotu prawnego w Niemczech hipoteki przez dlug
gruntowy: R. Stiirner, [przyp. 101], s. 380.

IR, Kaindl, [przyp. 20], s. 279; H. We hrens, [przyp. 20], s. 561.

12 Graficzna prezentacja mozliwosci zastosowania niekacesoryjnej eurohipoteki:
A. Luckow, Charts on business structures, w: Basic Guidelines..., [przyp. 66], C-1,
s.241in.
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w celu zabezpieczenia wierzytelno$ci, co znacznie utatwiatoby zaciagnigcie
nowego kredytu'’’.

Szczegodlna tatwoscia przenoszenia charakteryzowalaby sig eurohipoteka
wystawiona w formie listu. Do jej przeniesienia nie bylby potrzebny wpis
do ksiggi wieczystej, a wystarczyloby wydanie listu nabywcy. Podkresla sig
przy tym, ze z punktu widzenia ochrony konsumenta wtasciciel obciazonej
eurohipoteka nieruchomosci nie bytby gorzej chroniony niz obecnie w przy-
padku obciazenia nieruchomosci hipoteka ,,krajowa’!!4,

Przewaga zabezpieczenia nieakcesoryjnego nad akcesoryjnym upatrywa-
na jest wigc przede wszystkim w mozliwosci bardziej elastycznego uksztat-
towania stosunkow kredytowych. Jej zwolennicy argumentuja, ze kredyty
hipoteczne ulegaja dzi$ ciaglym przeksztalceniom; sa udzielane i zabezpie-
czane przez kilka podmiotéw, wykorzystywane jako zabezpieczenie emisji
papierow wartosciowych, dzielone, przenoszone, zbywane. Zwiazana z tym
dywersyfikacja ryzyka, refinansowanie, a takze optymalizacja struktury kapi-
talu wlasnego wymuszaja ciaglte zmiany portfela kredytow hipotecznych. Zas
przypadki, w ktorych jeden bank udziela kredytu klientowi i zabezpiecza jego
splatg hipoteka ustanowiong na jednej nieruchomosci, a nastgpnie w okresie
kredytowania stan ten nie ulega zmianie, wystgpuja coraz rzadziej''>.

Biorac pod uwagg zachodzace zmiany, tradycyjny srodek zabezpieczenia
kredytow, jakim jest akcesoryjna hipoteka, nie jest wystarczajaco elastyczny
aby zaspokoi¢ potrzeby wspotczesnego rynku finansowego; w szczegolnosci
nie nadaje si¢ on do wykorzystania w jego nowych strukturach. Tymczasem
nieakcesoryjna eurohipoteka bytaby szczegolnie przydatna przy udzielaniu
kredytow konsorcjalnych, kredytow o zmiennej stopie procentowej, w obcej
walucie, przy sekurytyzacji oraz restrukturyzacji zadluzenia, a takze zabez-
pieczeniu inwestycji finansowanych etapowo i posrednio''S.

Taka forma zabezpieczenia ma by¢ korzystna rowniez dla kredytobiorcy
(konsumenta). Jej zalet upatruje si¢ w szczegolnosci przy zabezpieczaniu
nowego kredytu. Nieakcesoryjna konstrukcja pozwala bowiem na uniknig-
cie znacznych kosztow zwiazanych z wykresleniem starej i ustanowieniem
nowej hipoteki, a takze z ustanowieniem dodatkowych, czgsto ryzykownych
form zabezpieczenia''’.

3 Por. R. Kaindl, [przyp. 20], s. 279; H. Wehrens, [przyp. 20], s. 560 i n.;
O.Stocker, [przyp. 45], s. 538.

4 Por. O. Stécker, [przyp. 29], s. 3.

5°0.Stocker, [przyp. 29], s. 3.

116 Por. A. Luckow, [przyp. 112], C-1,s. 29 i n.

7 H. Wehrens, [przyp. 20], s. 561.
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2. Eurohipoteka jako prawo akcesoryjne
A) Pojecie akcesoryjnosci

Préby wprowadzenia w Unii Europejskiej zabezpieczenia na nierucho-
mosci o charakterze nieakcesoryjnym nie przyniosly jak dotad pozadanych
rezultatow. W zwiazku z tym coraz czgsciej pojawiaja si¢ opinie, ze euro-
hipoteka powinna przyja¢ ksztalt prawa akcesoryjnego''®. Akcesoryjnosé
w ,,czystej” postaci oznacza taki stosunek zalezno$ci jednego prawa od
drugiego, ze prawo zalezne (hipoteka) nie moze powstac i istnie¢ bez prawa
podstawowego (wierzytelnosci), za$ jego wygasnigecie pociaga za soba wy-
gasniecie prawa zaleznego. Wierzytelnos¢ zabezpieczona hipoteka nie moze
by¢ przeniesiona bez hipoteki, a hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez
wierzytelno$ci, ktora zabezpiecza. Skutkiem akcesoryjnosci jest tez zasada,
zgodnie z ktora wtasciciel nieruchomosci niebedacy dtuznikiem osobistym
moze, niezaleznie od zarzutdéw, ktore mu przystuguja osobiscie przeciwko
wierzycielowi hipotecznemu, podnosi¢ zarzuty przyshugujace dtuznikowi
osobistemu i to nawet te, ktorych dtuznik osobisty zrzekt si¢ po ustanowie-
niu hipoteki. Zalezno$¢ ta dotyczy wigc rowniez zakresu i tresci roszczenia
oraz mozliwosci jego zaspokojenia w drodze egzekucji''’. Prawo zalezne
nie ma wigc bytu samoistnego i pozostaje w $cistym zwiazku z prawem
podstawowym, ktore zabezpiecza.

B) Akcesoryjnos¢ w europejskiej kulturze prawne;j

a) Prawo rzymskie

Zwolennicy takiej konstrukcji eurohipoteki w pierwszej kolejnosci wska-
zuja na argumenty historycznoprawne'?’. Zasada akcesoryjnosci ma swoje
korzenie w prawie rzymskim'?!. Panuje zgodno$¢ pogladéw co do tego, ze

"8 T. Wachter, Die Eurohypothek — grenziiberschreitende Kreditsicherung an
Grundstiicken im Europdischen Binnenmarkt, WM 1999, z.2,s.49in;M.Habersack,
Die Akzessorietidt — Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines kiinftigen
europdischen Grundpfandrechts, ,,Juristen Zeitung” 1997, z. 18, s. 857 i n.

190 roznych zakresach akcesoryjnosci: J. Pisulin sk i, w: System prawa prywatne-
go, t. 4: Prawo rzeczowe, Warszawa 2005, s. 554 in.; S. Kircher, [przyp. 25], s. 4l i n;
M.Habersack, [przyp. 118], s. 862; D. M e dicus, Durchblick: Die Akzessorietdt im
Zivilrecht, ,,Juristische Schulung” 1971, s. 498 i n.

120.O rozwoju hipoteki jako prawa akcesoryjnego: J. We g an, Die Hypothek als ak-
zessorisches Recht, w: Festschrift Artur Steinwenter zum 70. Geburtstag, Graz—Koln 1958,
s. 152 1in.

2 W. Wotodkiewicz, M. Zabtocka, Prawo rzymskie, instytucje, Warszawa
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juz w klasycznym prawie rzymskim co najmniej dla fideiussio'* rozwinig-

te byly zasady, ktore uzasadniaja nazwg akcesoryjnej zaleznosci'?. Jezeli
chodzi o pochodzenie samego pojgcia akcesoryjnosci, to zauwazy¢ nalezy,
ze cho¢ fideiussio 1 pignus wielokrotnie okreslane byty jako ,, accessiones”
principalis obligatio, a wigc jako dodatek do prawa glownego, to nie wywo-
tywalo to takich skutkow, jakie posiadaja dzisiejsze porgczenie i zastaw!'*.
Jednoczesnie zarowno dla fideiussio, jak i dla pignus obowiazywaty zasa-
dy, ktore accessiones w r6znym zakresie nadawaly akcesoryjny charakter
w stosunku do zabezpieczonej wierzytelnosci. Porgczenie mogto opiewac
na mniejsza, ale nie na wigksza kwotg niz dlug glowny. Porgczyciel mogh
podnosi¢ zarzuty przystugujace dtuznikowi gtownemu, a wygasnigcie dlugu
glownego pociagato za sobg z reguty wygasnigcie porgczenia. Analogicznie
sprawa wygladala z zastawem. Oczywiscie prawnicy rzymscy przyznawali
porgczeniu i prawu zastawu akcesoryjny charakter tylko w okreslonych
stosunkach. Ich rozumienie akcesoryjnosci bylo wigc bardzo elastyczne.
Porgczenie 1 zastaw byly wprawdzie prawami akcesoryjnymi, ale nie dla
samej zasady, lecz o tyle, o ile odpowiadato to ich funkcji'®. W okresie
rozkwitu pandektystyki akcesoryjnos¢ stata si¢ zasada prawna i wptyngtla
na rozw0j wspotczesnych systemow prawnych!?S.

b) Prawo francuskie

Na zasadzie akcesoryjnosci oparte zostaty najwigksze kodyfikacje prawa
cywilnego powstate na przetomie X VIII i XIX w. W$rod nich chronologicznie
na pierwszym miejscu wymieni¢ nalezy code civil (CC). Francuski kodeks
cywilny z 1804 r. od samego poczatku uksztattowal hipoteke jako prawo
o charakterze $cisle akcesoryjnym'?’. W tej postaci hipoteka miata pierwotnie
stuzy¢ przede wszystkim jako srodek zabezpieczajacy zobowiazania krot-
koterminowe 0sob z grup spotecznych podlegajacych szczegolnej ochronie
i nie byta pomyslana jako zabezpieczenie dla dtugoterminowych kredytow!'2%.

2005, nb. 119 i n.; M. Habersack, [przyp. 118], s. 860; E. Becker-Eberhard,
Die Forderungsgebundenheit der Sicherungsrechte, Bielefeld 1993, s. 128 i n., 165 i n.;
J. Wegan, [przyp. 120], s. 156 i n.

122 Fideiussio byla jedyna forma poreczenia uznana i zapisana w justyniafiskim Cor-
pus luris; M. Habersack, [przyp. 118], s. 860.

123 W.Wotodkiewicz, M. Zabtocka, [przyp. 121], nb. 334.

2 E. Becker-Eberhard, [przyp. 121],s. 127 i n.

25 M.Habersack, [przyp. 118], s. 860.

1260 rozwoju hipoteki w prawie niemieckim i austriackim pod wplywem prawa rzym-
skiego: J. We gan, [przyp. 120], s. 158 i n.

127 Art. 2114-2134 (zob. obecnie art. 2393-2425) CC.

12 S. Kircher, [przyp. 25], s. 63.
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W prawie francuskim do dzi$ nie wystgpuje nieakcesoryjna forma zabezpie-
czenia rzeczowego; nieznana jest tez hipoteka wtasciciela ani hipoteka listowa.
Prawo francuskie dopuszcza jednak pewne wyjatki od zasady akcesoryjno-
$ci'?. Wskazac tu trzeba w szczegdlnoséci na wprowadzana rozporzadzeniem
z 24 marca 2006 r."*° nowa forme hipoteki hypothéque rechargeable'', ktora
daje mozliwo$¢ zabezpieczenia nowych wierzytelnosci, nieznanych, a nawet
nieistniejacych w chwili jej ustanowienia'32. Nie jest przy tym wymagane,
zeby wierzytelno$ci pochodzity od tego samego wierzyciela'®>.

¢) Prawo austriackie

Zasadzie akcesoryjnosci'** wierny do dzi$ jest zaledwie kilka lat mtodszy
austriacki powszechny kodeks cywilny z 1811 r. (ABGB)"3*. Cho¢ rowniez
austriackiej kodyfikacji obce jest nieakcesoryjne rzeczowe zabezpieczenie
na nieruchomosci, to przyznac trzeba, ze nie traktuje ona akcesoryjnosci
jako absolutnego dogmatu prawnego. W prawie austriackim znalez¢ mozna
od niej szereg wyjatkoéw, wprowadzonych jednak w okresie pozniejszym!'36.
Obecna austriacka konstrukcja hipoteki, sprawdzona przez lata i ugrunto-
wana w orzecznictwie, wychodzi naprzeciw potrzebom obrotu i pozwala
tak elastycznie ksztaltowac stosunki prawne, ze w Austrii nie ma potrzeby
wprowadzenia nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchomosci na
wzor niemieckiego dtugu gruntowego'¥’. Jest to tym bardziej znamienne,

129 Por. Ch. Mouly, F. Jacob, w: Juris-Classeur civil code Art. 2114 & 2117 a Art.
2284 a 2488, Paris 2002, Art. 2114 a 2117, Hypothéques, B. — Limites, teza 163 i n.

130 Ordonnance no 2006/346; wersja jezykowe: francuska, angielska i hiszpanska sa
dostepne pod adresem: http:/www.legifrance.gouv.fr/.

BLArt. 2422-2424 CC.

132 Zob. G. Leutner, T. Lehberg, Die Entdeckung der Grundschuld: Die ,wie-
derauffiillbare Hypothek* (hypothéque rechargeable) als neues Kreditsicherungsmittel im
franzésischen Recht, ,,Zeitschrift fiir Immobilienrecht” 2006, z. 22,s. 817 in.; Ch. Klein,
S. Tietz, Frankreich reformiert sein Kreditsicherungsrecht, ,,Recht der Internationalen
Wirtschaft” 2007, s. 105 1 n.

133 Zob. A. K a m p f, Frankreich reformiert das Recht der personlichen und dinglichen
Sicherheiten, http:/www.bfai.de/DE/Content/ SharedDocs/Links-Einzeldokumente-Da-
tenbanken/fachdokument.html?fIdent=MKT20060818105802.

134 O akcesoryjno$ci austriackiego prawa zastawniczego na nieruchomosci: J. We-
gan, [przyp. 120], s. 159 in., 163 i n.

135 Krétki zarys historii powstania ABGB: H. Koziol, R. Welser, [przyp. 23],
s.91n.

136 Por. § 469, 470 zd. 2, 1446 ABGB; § 14 ust. 2 austriackiej ustawy o ksiggach
wieczystych z dn. 2 II 1955 r. (Bundesgesetz vom 2. Feber 1955 iiber die Grundbiicher
[Aligemeines Grundbuchsgesetz 1955], BGBI. 39, BGBI I 2002/76; dalej: GBG).

37 J. We gan, [przyp. 120], s. 165 twierdzi, ze austriacka hipoteka nie jest zalezna
od okreslonej wierzytelno$ci i stanowi samodzielng strukturg prawna.
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jesli zwazy¢, ze kraje te sa zblizone historycznie, kulturowo i jezykowo!®.
d) Prawo niemieckie

Réwniez na gruncie niemieckim akcesoryjno$¢ w znaczacym stop-
niu wplyneta na prace kodyfikacyjne nad kodeksem cywilnym (BGB)'*°.
Kodyfikatorzy niemieccy nie odrzucili zasady akcesoryjnosci; co wigcej,
powstaly regulacje dajace jej wyraz, takie jak: poreczenie (§ 765—778 BGB),
zastaw na rzeczach ruchomych (§ 1204-1259 BGB) czy hipoteka (§ 1113—
1190 BGB)'%. Niekwestionowana byla tez sama zasadno$¢ akcesoryjnosci,
cho¢ rowniez ustawodawca niemiecki ze wzgledu na cel zabezpieczenia
$wiadomie wprowadzit od niej wyjatki'#!. Byly one podyktowane rozwojem
gospodarczym w okresie powstawania kodyfikacji niemieckiej'4>.

¢) Prawo holenderskie

Akcesoryjne uksztaltowanie zabezpieczen rzeczowych nie jest jedynie
cecha charakterystyczna dla dziewigtnastowiecznych kodyfikacji. Stato si¢
ono réwniez jedna z gldwnych zasad holenderskiego kodeksu cywilnego
(Burgerlijk Wetboek, BW)'*3. Tej najobszerniejszej i najnowoczesniejszej
zachodnioeuropejskiej kodyfikacji prawa prywatnego XX w.!# znane jest wy-
tacznie akcesoryjne prawo zastawnicze!*®. Podkre$li¢ warto, ze ustawodawca
holenderski nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie nieakcesoryjnej formy
prawa zastawniczego, cho¢ konstrukcja ta byta mu z pewnoscia znana.

138 Pewne zblizenie mozna dostrzec, gdy chodzi o odrzucenie przez austriacki SN
ograniczen dotyczacych wierzytelno$ci zabezpieczonych hipoteka kaucyjna; zob. J. P i-
sulinski, Hipoteka kaucyjna, Krakow 2002, s. 28 i n.

39 E.Becker-Eberhard, [przyp. 121], s. 104 i n.

1400 akcesoryjnosci w prawie niemieckim: D. Medicus, [przyp. 119], s. 497 i n.

141 Np. § 768 ust. 1 zd. 2; § 1137 ust. 1 zd. 2; § 1211 ust. 1 zd. 2 BGB; por. M. H a-
bersack, [przyp. 118], s. 860.

142 Zarys historii rozwoju niemieckich zabezpieczen rzeczowych: M. Jaschinska,
[przyp. 25], 5. 49 i n.

4 T. Wachter, [przyp. 118], s. 63 i n; M. Habersack, [przyp. 118], s. 861;
wigcej o kodyfikacji holenderskiej: F. Nieper, H. Ploeger, w: Sachenrecht in Europa,
red. Ch. v. Bar, Osnabriick 1999, t. 3, s. 157 i n.; O. Re mien, Das neue Burgerlijk Wet-
boek der Niederlande und seine Erschlieffung durch die Rechtsliteratur, ,,Zeitschrift fiir
europdisches Privatrecht” 1994, s. 187 i n.; A. Hartkamp, Das neue niederlindische
Biirgerliche Gesetzbuch aus europdischer Sicht, ,,Rabels Zeitschrift” 1993, t. 57, s. 664
in; U Drobnig, Das neue niederlindische biirgerliche Gesetzbuch aus vergleichender
und deutscher Sicht, ,,European Review of Private Law” 1993, s. 171 i n.

144 Prace nad nig trwaty ponad 40 lat; kodeks wszedt w zycie 1 11992 r.

145 Por. art. 3:227-3:275 (przepisy ogdlne 3:227-3:235; zastaw 3:236-3:259; hipoteka
3:260-3:275) BW.
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f) Prawo krajow Europy Srodkowo-Wschodniej

Kraje Europy Srodkowo-Wschodniej, dokonujac gruntownej reformy
swoich systemow prawnych w poszukiwaniu najbardziej dogodnych form
zabezpieczen inwestycji, w zdecydowanej wigkszosci oparty si¢ wytacznie
na zabezpieczeniach rzeczowych o charakterze akcesoryjnym!#®, Do krajow
tych zaliczy¢ nalezy np. Polske, gdzie akcesoryjnosc jest jedng z podsta-
wowych cech hipoteki'’. Natomiast proby wprowadzenia nieakcesoryjne;j
formy prawa zastawniczego na nieruchomos$ci wzorowanej na niemieckim
dlugu gruntowym wzbudzity w Polsce wiele kontrowersji, spotkaty si¢
z uzasadniona krytyka w doktrynie i w rezultacie do dzi$ nie zostaty uwien-
czone aktem normatywnym'#,

g) Rozpowszechnienie zasady akcesoryjnosci

Nieakcesoryjne prawo zastawnicze na nieruchomosci wystepuje zaledwie

w kilku krajach Unii Europejskiej'#. Naleza do nich jedynie'*® Niemcy'!,

146 Bulgaria: art. 149—155 (przepisy ogolne), art. 156—161 (zastaw na rzeczy ruchomej),
art. 162—165 (zastaw na wierzytelnosci), art. 166—179 (hipoteka) ustawy o stosunkach zo-
bowiazaniowych i umowach z dn. 1 1 1950 r. (Baxon 3a 3advndicenusma u docoeopume,
Monp. AB. 6p. 2 ot 3 Aunyapu 1950 r., 06H. IB. 6p. 275 ot 22 Hoemspu 1950 1.); G. Ries,
w: Handbuch Wirtschaft und Recht in Osteuropa, Miinchen 2007, t. 1, D.IIL, nb. 24; Cze-
chy: § 152— 174 kodeksu cywilnego z dn. 26 11 1964 r. (Obc¢ansky zakonik ¢. 40/1964 Sb.);
A.Schwarz, J. Adam, w: Handbuch..., t. 1, D.IIL., nb. 115; Stowacja: § 151a—151me
kodeksu cywilnego z dn. 26 11 1964 r. (Obciansky zakonik ¢. 40/1964 Zb.); I. Wemer,
A. Wemer, w: Handbuch..., t. 4, D.III., nb. 36.

47 Art. 73, 79, 94 u.k.w.h.; o akcesoryjnosci hipoteki w prawie polskim: J. Pisu-
linski, w: System..., [przyp. 119], s. 554 i n.; zarys historyczny polskiej hipoteki: M. J a-
schinska, [przyp. 25],s.53in.;J. Bardach,B.Le$sniodorski, M. Pietrzak,
Historia panstwa i prawa polskiego, Warszawa 1976, s. 149; I. Heropolitanska,
M.Michalski, Hipoteka, listy zastawne, obligacje hipoteczne, Warszawa 2001, s. 26 i n.;
S. Rudnicki, Hipoteka jako zabezpieczenie wierzytelnosci, Warszawa 2006, s. 13 i n.

148 O wprowadzeniu dtugu gruntowego w Polsce wypowiedzieli si¢ m.in.: J. Pisu-
linski, O planowanej nowelizacji ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece i wprowa-
dzeniu dtugu gruntowego, KPP, R. XIV: 2005, z. 3,s. 837in.; M. Jaschinska, [przyp.
25],s.571n., 166 in.; A. Bieranowsk i, Diug gruntowy (uwagi na tle projektowanej
regulacji), ,,Rejent” 2004, z. 10, s. 74 i n.; A. Dubicka, Diug gruntowy — nowe ogra-
niczone prawo rzeczowe, ,Rejent” 2004, z. 10, s. 99 i n.; R. Sztyk, Diug gruntowy
w praktyce notarialnej, ,Rejent” 2003, z. 12,s. 221 in.; J. Pisulinsk i, [przyp. 106],s.91in.

49 J. Pisulinski, [przyp. 148],s.842in.; A.Bieranowski, [przyp. 148], s. 87,
S.Kircher, [przyp. 25],s. 394 i n.

130 S. Kircher, [przyp. 25], s. 395 i n. zalicza tu rGwniez Szwecj¢ i Danig; odmiennie
J.Pisulinski, [przyp. 148], s. 844; odmiennie do prawa szwedzkiego tez D. Wester-
man,R.Herman n,w: Sachenrecht in Europa,red. Ch. v. Bar, Osnabriick 1999, t. 1, s. 534
¢); o hipotece dunskiej: T.C. Hitchcock, M.S. Paulsen, w: Sachenrecht..., t. 1, s. 55.

151§ 1191-1198 BGB.
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Wegry'??, Estonia'> oraz Stowenia'**. Natomiast akcesoryjne zabezpieczenie

rzeczowe znane jest we wszystkich europejskich systemach prawnych!*>.
W takiej sytuacji nie mozna mowi¢ o powszechnej tendencji do zastgpowa-
nia akcesoryjnej hipoteki nowymi nieakcesoryjnymi formami zabezpieczen
rzeczowych w krajach Unii Europejskiej'*. Eurohipoteka o charakterze ak-
cesoryjnym mogtoby zatem oprzec si¢ na znanej i zakorzenionej w Europie
zasadzie prawnej. Prawodawca europejski nie bylby przy tym zwiazany przy-
jetymi w poszczegolnych kodyfikacjach rozwiazaniami, lecz mogltby zasade

te odpowiednio rozwina¢ i dopasowac do potrzeb wspdlnego rynku'™’.

C) Zasada elastycznej akcesoryjnosci

Zwolennicy akcesoryjnej eurohipoteki podkreslaja, ze nie chodzi im
o forsowanie na ptaszczyznie europejskiej akcesoryjnosci jako bezwzglednie
obowiazujacego dogmatu prawnego, lecz o elastyczne jej uksztattowanie
biorac pod uwage cel, jakiemu miataby stuzy¢. Chodzi tu w szczego6lnosci
o rozluznienie zwiazku migdzy zabezpieczeniem rzeczowym a zabezpieczana
wierzytelno$cia poprzez wprowadzenie wyjatkow od zasady akcesoryjnosci.
Wyjatki te znane sg zreszta, cho¢ w réznym zakresie, kodyfikacjom krajo-
wym. Ztagodzeniu akcesoryjnosci stuzy chociazby hipoteka kaucyjna, za
pomoca ktorej mozna zabezpiecza¢ wierzytelnosci o nieustalonej wysokosci,
przyszte i warunkowe'>®. W ustawodawstwach europejskich wystepuja tez
inne instytucje stuzace uelastycznieniu akcesoryjnosci, takie jak chociazby
rozporzadzanie oproznionym miejscem hipotecznym'’, hipoteka wlascicie-

152§ 269 wegierskiego kodeksu cywilnego (1959. évi IV. torvény a Polgari Torvény-
kdnyvrol), ustawa nr IV z 1959 r.; przepis dodany przez ustawe nr XXVI z 1996 r. o zmianie
niektorych przepisow kodeksu cywilnego Republiki Wegierskiej (1996. évi XXVI. torvény
a Magyar Kéztarsasag Polgari Torvénykonyve egyes rendelkezéseinek modositasarol),
wszedt w zycie 1 V 1996 1.

153§ 325 estonskiego prawa rzeczowego z dn. 9 VI 1993 r. (Ringi Teataja 1993, Nr 39,
poz. 590 ze zm.), ktore weszto w zycie 1 XII 1993 r.

154§ 192200 stoweniskiego kodeksu prawa rzeczowego z dn. 27 IX 2002 r. (Stvarno-
pravni zakonik — SPZ, St. 87/17.10.2002/Stran 9559), ktory wszedt w zycie 1 12003 r.

1550 akcesoryjnoséci w prawie niemieckim, francuskim, wloskim, holenderskim, an-
gielskim: M. Habersack, [przyp. 118], s. 861.

156 3. Pisulinski, [przyp. 148], s. 842 i n.; A. Bieranowski, [przyp. 148],
s. 87;J. Pisulinski, [przyp. 106],s. 12; T. Wachter, [przyp. 118], s. 64.

T T. Wachter, [przyp. 118], s. 60.

158 Por. art. 102-108 u.k.w.h.; § 1113 ust. 2, § 1190 BGB, § 14 ust. 2 GBG.

159 Por. § 58 GBG; o projekcie wprowadzenia tej instytucji prawnej do prawa pol-
skiego: B. Swaczyna, Rozporzqdzanie oproznionym miejscem hipotecznym i hipoteka
wiasciciela (Uwagi na tle projektu Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego), KPP, R. XII:
2003, z. 1,s. 211 i n.
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1a'®, hipoteka listowa'®!, administrator hipoteki'®* czy tez hipoteka na wierzy-

telnosci hipotecznej (subintabulat)'®®. Korzystajac z tych rozwiazan mozna
byloby na poziomie europejskim dokona¢ ich modyfikacji i ujednolicenia.
,Buropeizacja” akcesoryjnos$ci databy szansg na dalszy jej rozwdj w kierunku
wigkszej ochrony obrotu prawnego i dostosowania tej zasady do potrzeb
gospodarczych, nie zagrazajac przy tym interesowi dtuznika hipotecznego'®.

Rozwijajac np. konstrukcj¢ hipoteki kaucyjnej proponuje si¢ uksztat-
towa¢ eurohipoteke w ten sposob, zeby zabezpieczata wszystkie (obecne
1 przyszle) roszczenia wierzyciela do oznaczonej sumy najwyzszej w stosun-
ku do ustanawiajacego zabezpieczenie lub osoby trzeciej bez koniecznosci
okreslania podstawy zadluzenia. Europejska hipoteka kaucyjna mogtaby
by¢ wykorzystywana do zabezpieczania kilku wierzytelnosci przystuguja-
cych temu samemu wierzycielowi. Poniewaz zabezpieczalaby wierzytelnos¢
o nieokreslonej wysoko$ci, poddanie si¢ egzekucji w akcie notarialnym
powinno by¢ dopuszczalne tylko w stosunku do istniejacej i doktadnie
okreslonej czeg$ci wierzytelno$ci. Cho¢ zabezpieczataby wierzytelno$¢ przy-
szta, to biorac pod uwage kolejnos¢ wpisow do ksiggi wieczystej bylaby
skuteczna od chwili ustanowienia. Z elastyczno$cia eurohipoteki kaucyjnej
w stosunkach wewngtrznych zwiazane bytyby jej ograniczenia w stosunkach
zewngtrznych. Poniewaz wpis takiej hipoteki nie decyduje o rzeczywistej
wysokosci wierzytelnosci, dowdd ten obciazatby wierzyciela hipotecznego.
W ten spos6b unikngloby sig niebezpieczenstwa naduzycia prawa'®,

D) Ochrona dtuznika hipotecznego

Jezeli zwazy¢, ze wsrdd kredytobiorcoOw znaczaca liczbe stanowia kon-
sumenci, a wigc osoby podlegajace w ustawodawstwie Unii Europejskiej

190 Por. § 1163 ust. 1, § 1168, § 1177 BGB; D. Eick mann, w: Miinchener..., [przyp.
98], § 1163, s. 1794 in., § 1177, s. 1852 i n.; podobne, cho¢ nie identyczne konstrukcje znane
sa prawu austriackiemu por. § 469, § 470 zd. 2, § 1446 ABGB; § 53 GBG; H. Koziol,
R. Welser, [przyp. 23], s. 353 i n.; B. Koch, w: ABGB Kommentar, red. H. Koziol,
P. Bydlinski, R. Bollenberger, Wieden 2007, § 469, s. 455 i n.; J. We gan, [przyp. 120],
s. 161 nie uwaza niemieckiej hipoteki wlasciciela za wyjatek od zasady akcesoryjnosci, gdyz
jego zdaniem hipoteka wtasciciela nie jest prawem zastawniczym, a stuzy jedynie wtasci-
cielowi nieruchomosci do zabezpieczenia miejsca dla przysztego prawa zastawniczego.

11§ 1116-1117, 1160 BGB; D. Eick mann, w: Miinchener..., [przyp. 98], § 1116,
s. 1608 i n.

12 Moglby by¢ podobnie uregulowany jak administrator zastawu rejestrowego; zob.
art. 4 ust. 1 ustawy z dn. 6 XII 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz.U.
nr. 149, poz. 703 ze zm.).

163 Por. art. 65 ust. 4 pkt 4, art. 108'-108° u.k.w.h.

164 T. Wachter, [przyp. 118], s. 60.

15 T.Wachter, [przyp. 118], s. 61.
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szczegoblnej ochronie, to funkcja ochronna akcesoryjnosci zyskuje szczegdlne
znaczenie. Nie mozna tez zapomniec¢, ze zasada akcesoryjnosci nie funkcjonu-
je w systemie prawnym w sposob samodzielny, lecz jest powiazana z innymi
zasadami i wraz z nimi tworzy pewna calo$¢; stuzy ona przede wszystkim
ochronie wlasciciela obcigzonej nieruchomosci przed naduzyciami ze strony
wierzyciela. Akcesoryjna natura eurohipoteki bytaby wigc konsekwencja jej
zabezpieczajacego charakteru. Rezygnacja z niej stwarza natomiast problem
ochrony interesoéw dluznika hipotecznego, a w szerszym ujgciu moze nawet
prowadzi¢ do dysfunkcji systemu prawnego.

Niedostateczna ochrona, w szczegdInosci niebezpieczenstwo podwojnej
zaplaty, jest jedna z przyczyn rzadkiego stosowania nieakcesoryjnego prawa
zastawniczego na nieruchomosci na Wegrzech. W przypadku samodzielnego
zbycia prawa zastawniczego, dajacy zabezpieczenie traci bowiem mozliwo$¢
powotania si¢ w stosunku do nabywcy na umowg zabezpieczajaca, bedaca
podstawa prawna jego ustanowienia. Prawo wegierskie nie przewiduje moz-
liwo$ci wpisania zarzutow z umowy zabezpieczajacej do ksiegi wieczystej'®.
Ustanawiajacy zabezpieczenie nie moze wige podnie$¢ skutecznie zarzutu
splaty wierzytelnosci 1 bedzie musiat zaptaci¢ jeszcze raz. Orzecznictwo
wegierskie nie miato jeszcze okazji wypowiedzie¢ sig, jakie roszczenia
i przeciwko komu begdzie on mogt w takim przypadku podnies¢. W kazdym
razie za wystarczajaca ochrong wtasciciela obciazonej nieruchomos¢i nie
mozna uzna¢ samego roszczenia odszkodowawczego. Z tych wzglgdow na
Wegrzech dalej chetniej korzysta sig z tradycynej hipoteki, a nieakcesoryjne
prawo zastawnicze stosowane jest tylko przez banki hipoteczne, a wigc na
stosunkowo waskim obszarze rynku kredytowego!¢’. Biorac powyzsze pod

166 Zob. § 16-17 wegierskiej ustawy o ksiedze wieczystej z dn. 17 XII 1997 r. (1997.
évi CXLI. toérvény az ingatlan-nyilvantartasrol).

197 Bank udzielajac kredytu klientowi zabezpiecza swoja wierzytelno$¢ za pomoca
nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchmosci, ktore nastgpnie samodzielnie
(a wigc bez zabezpieczonej wierzytelno$ci) przenosi na bank hipoteczny. Na tej podsta-
wie bank hipoteczny emituje listy zastawne. Bank, ktory udzielit kredytu a nastgpnie
zbyl jego zabezpiecznie, zobowiazany jest do jego wykupienia w ratach. W przypadku
niewywiazania si¢ z tego obowiazku, bank hipoteczny nabywa zabezpieczona nieakceso-
ryjnym prawem zastawniczym wierzytelnos¢ i jako cesjonariusz informuje o tym dtuznika.
W takim przypadku dtuznik hipoteczny nie musi obawia¢ si¢ podwdjnej zaptaty, gdyz jego
wierzyciel — bez wzgledu na to, czy bgdzie nim bank udzielajacy kredytu, czy tez bank
hipoteczny — bedzie dysponowal zaréwno wierzytelnoscia, jak i zabezpieczajacym ja
prawem zastawniczym. Pokresli¢ jednak nalezy, ze takie rozwiazanie nie wynika z konst-
rukeji nieakcesoryjnego prawa zastawniczego, a z regulacji zawartej w wegierskiej ustawie
o bankach hipotecznych i licie zastawnym; zob. § 8 ust. 6 ustawy o bankach hipotecznych
i liScie zastawnym z dn. 8 V 1997 r. (1997. évi XXX. torvény a jelzalog-hitelintézetrdl és
a jelzaloglevélral).
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uwagg nie powinno dziwi¢, ze przygotowany niedawno pod kierunkiem prof.
Lajosa Vékasa projekt nowej kodyfikacji wegierskiego prawa cywilnego!'®®
rezygnuje z nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchomosci.
W uzasadnieniu projektu jako powod wskazano niewystarczajacgq ochrong
dhuznika hipotecznego!'®.

E) Wymiar europejski nowego zabezpieczenia

W kazdym kraju cztonkowskim wystgpuja specyficzne problemy natury
prawnej oraz ekonomicznej, ktore maja jednak znaczenie wylacznie lokal-
ne i bardziej niz z przeszkod o charakterze systemowym wynikaja raczej
z przyjetej praktyki bankowej udzielania kredytéw, w tym w szczegolnosci
z technik finansowania inwestycji'”’. Przy tworzeniu struktury eurohipoteki
nalezy kierowaé sig¢ przede wszystkim kategoriami ogdlnoeuropejskimi.
Proba uwzglednienia wszystkich, czgsto bardzo réznych, potrzeb rynkow
lokalnych wydaje si¢ malo realna. Nie powinno to by¢ zreszta celem eurohi-
poteki; przeciwnie, powinna ona da¢ bodziec do korzystnych zmian na tych
rynkach, stworzy¢ nowe mozliwo$ci finansowania inwestycji, przyczyni¢ si¢
do integracji europejskiego rynku kredytow hipotecznych i jego dynamicz-
nego rozwoju, poprawié¢ jego wydajnos¢, zwigkszy¢ asortyment produktow,
a tym samym konkurencyjnos¢ i w rezultacie obnizy¢ koszty kredytu.

Biorac pod uwage zlozono$¢ omawianej problematyki oraz jej $ciste
powigzanie z innymi dziedzinami prawa, a takze rozpowszechnienie zasady
akcesoryjnosci i jej zakorzenienie w europejskiej tradycji prawnej przyjacé
nalezy, ze proces integracji akcesoryjnej eurohipoteki bylby z pewnoscia
latwiejszy niz w przypadku wprowadzenia nowej instytucji prawnej o cha-
rakterze nieakcesoryjnym, nieznanej w zdecydowanej wigkszosci krajow
europejskich!”!,

3. Na rozdrozu migdzy akcesoryjnoscia a nieakcesoryjnoscia

W poszukiwaniu mozliwosci pogodzenia przedstawionych wyzej kon-
strukcji eurohipoteki pojawita si¢ ostatnio w literaturze niemieckiej koncepcja

168 Projekt kodyfikacji zawierajacy m.in. przepisy dotyczace prawa rzeczowego wraz
z uzasadnieniem dostgpny jest na stronie internetowej wegierskiego Ministerstwa Sprawie-
dliwos$ci pod adresem: http:/irm.gov.hu/?mi=1&katid=193&id=217&cikkid=3316.

19 Projekt nowej kodyfikacji wegierskiej, prawo rzeczowe, s. 139 i n.; http:/irm.gov.
hu/download/negyedikdologijog.pdf/negyedikdologijog.pdf.

170 Np. w Niemczech przy zabezpieczeniu hipotecznym inwestycji problemy wystepu-
ja przy finansowaniu etapowym (Abschnittsfinanzierung) i posrednim (Zwischenfinanzie-
rung), T. Wachter, [przyp. 118],s5. 621in.; O. Stdcker, [przyp. 19],s. 44 in., 58 i n.

"I'T. Wachter, [przyp. 118], s. 63.



236 Arkadiusz Wudarski

okreslana mianem differenzierte Nicht-Akzessorietdt'”>. Odchodzi ona od nie-
akcesoryjnosci w jej skrajnej postaci i zaktada, ze nieakcesoryjna konstrukcja
eurohipoteki nie jest niepodwazalnym dogmatem prawnym i celem samym
w sobie; nie chodzi wige tez o jej forsowanie za wszelka ceng. Wazne jest
natomiast umozliwienie elastycznego zastosowania eurohipoteki przy jedno-
czesnym zapewnieniu wystarczajacej ochrony wlascicielowi nieruchomosci.
Nieakcesoryjno$¢ nie ma by¢ postrzegana jako antyteza akcesoryjnosci,
lecz jako techniczne utatwienie dla nowych technik finansowych, umozli-
wiajace wymiang wierzytelnosci oraz oddzielenie prawa zastawniczego od
zabezpieczonej nim wierzytelnosci. Jako jedna z mozliwych modyfikacji
nieakcesoryjnosci proponuje si¢ np. dopuszczenie zarzutow przystugujacych
dajacemu zabezpieczenie z umowy zabezpieczajacej takze przeciwko kolej-
nym nabywcom eurohipoteki. Dla osiagnigcia takiego skutku wskazuje sig
kilka mozliwych rozwiazan'”:

a) charakter eurohipoteki jako prawa zabezpieczajacego moglby by¢ uznany
za cechg konstytuujaca ten typ zabezpieczenia;

b) charakter zabezpieczajacy eurohipoteki mogtby by¢ wpisany do ksiggi
wieczystej'’™;

¢) umowie zabezpieczajacej mozna byloby nada¢ skutek prawnorzeczowy!'”;
d) zawarte w umowie zabezpieczajacej roszczenie o zwrotne przeniesienie
eurohipoteki na dajacego zabezpieczenie po odpadnigciu celu zabezpieczenia
mogloby by¢ zabezpieczone przez ustawowy wpis do ksiggi wieczyste;j'™.
W ten sposob roszczenie skuteczne tylko migdzy stronami umowy uzyskatoby
charakter rzeczowy; umozliwitoby to powotanie si¢ na nie takze w przypadku
zbycia eurohipoteki osobie trzeciej.

Z duzym stopniem zaufania do tresci ksiggi wieczystej, opartego m.in. na
zasadzie wiary publicznej ksiag wieczystych, zwigzana jest bowiem mozliwos¢
utraty przez osobg uprawniong prawa, ktore nie zostato ujawnione w ksigdze
wieczystej. Dzieje sig tak w interesie bezpieczenstwa obrotu prawnego. W ten
sposob ustawodawca sankcjonuje przewage ochrony interesu nabywcy dziata-
jacego w dobrej wierze nad ochrona 0sob rzeczywiscie uprawnionych!”’.

2], Kéndgen, O. Stocker, [przyp. 44], s. 117 in.

73 J.Kéndgen, O. Stocker, [przyp. 44], s. 119.

174 Byloby to sprzeczne z obowiazujaca w prawie niemieckich doktryna; J. K6 nd-
gen, O. Stdcker, [przyp. 44], s. 119.

175 Autorzy sami jednak przyznaja, ze prowadzitoby to w rezultacie do przeksztalcenia
eurohipoteki w catkowicie akcesoryjna hipotekg; J. Ko ndgen, O. Stdcker, [przyp. 44],
s. 119.

176 Proponuje si¢ dopuszczenie wpisu na wzor § 1179a ust. 1 zd. 3 BGB; J. Kdnd gen,
O.Stocker, [przyp. 44], s. 119.

77J.Kondgen, O. Stécker, [przyp. 44], s. 120 podkreslaja w tym kontekscie,
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Z tego wzgledu rozwaza si¢ ograniczenie zastosowania eurohipoteki
i udostgpnienie jej jedynie dla instytucji podlegajacych publicznemu nadzo-
rowi. Nie chodzi tu o ustanowienie przepisow szczegolnych do zasady wiary
publicznej ksiag wieczystych, poniewaz jest ona w Europie bardzo ro6znie
uksztattowana, ale o 0ogdlna regulacjg stanowiaca, ze eurohipoteka moze by¢
ustanowiona jedynie na rzecz wierzyciela, ktory podlega nadzorowi publicz-
nemu. W tym kontekscie za kluczowe uwaza sig znalezienie odpowiedzi na
nastgpujace pytania'’®:

a) W jakim stopniu da si¢ unikna¢ podwojnego $wiadczenia, a wigc zaptaty
z obcigzonej nieruchomosci, w przypadku, gdy zabezpieczona eurohipoteka
wierzytelno$¢ nie istnieje lub wygasta?

b) Jak wysoki powinien by¢ poziom ochrony przeciwko podwodjnemu §wiad-
czeniu?

c) Jakie rozwiazania prawne nalezatoby wprowadzi¢, aby zapobiec podwoj-
nemu $wiadczeniu?

d) W jakim stopniu zasada r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych
powinna rozciagac si¢ na tre$¢ i zakres eurohipoteki?

e) Czy powyzsze kwestie powinny by¢ jednolicie uregulowane w catej
Unii Europejskiej, czy tez powinny by¢ pozostawione decyzji ustawodawcy
krajowemu?

Oprocz potrzeby ochrony interesow wiasciciela nieruchomos$ci podnosi
si¢ gospodarczo donioste pytanie o konieczny stopien plynnosci w obrocie
eurohipoteki. Im wigkszy jest jej stopien ptynnosci, tym wigksza elastycz-
nos$¢ technik finansowych i refinansowych, ktore mozna potaczy¢ z prawem
zastawniczym. Natomiast im wigksze obciazenia informacyjne'” spoczywaja
na kredytodawcy, tym wigksze ponosi on koszty administracyjne, za ktore
w rezultacie ptaci kredytobiorca.

Za istotny cel dalszych prac nad eurohipoteka uwaza si¢ wyodrgbnienie
roznych elementow akcesoryjnosci i okreslenie dla kazdego z nich stopnia
akcesoryjnosci, ktory z prawnopolitycznego punktu widzenia uznaé trzeba
za konieczny, a wigc — patrzac z drugiej strony — w jakim stopniu mozna

ze niebezpieczenstwo podwdjnej zaptaty, na ktdre narazony jest dajacy zabezpieczenie,
nie wynika z nieakcesoryjnos$ci prawa zastawniczego, a zwiazane jest z rekojmia wia-
ry publicznej ksiag wieczystych, ktora przy nabyciu w dobrej wierze prawa wpisanego
w ksigdze wieczystej skutkuje utrata zarzutow z umowy okreslajacej cel zabezpieczenia
w stosunku do nabywcy (cesjonariusza). Nie jest to jednak cecha szczegdlng niemieckie-
go dlugu gruntowej, a dotyczy to réwniez akcesoryjnej hipoteki (§ 1138 BGB); tak tez
S.Kircher, [przyp. 25], s. 391.

8 J.Kéndgen, O. Stécker, [przyp. 44], s. 120.

179 Majace na celu chociazby wykluczenie mozliwoéci nabycia prawa w dobrej wie-
rze.
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bytoby zaakceptowac nieakcesoryjno$¢ eurohipoteki majac na wzgledzie jej
elastyczno$¢ 1 ptynnos¢ w obrocie, pamigtajac przy tym o ochronie wilasci-
ciela obcigzonej nieruchomosci. Ztotego srodka upatruje si¢ tutaj w uksztat-
towaniu eurohipoteki jako rodzaju nieakcesoryjnego prawa zastawniczego,
ktore dopuszcza jej punktowe zwigzanie z wierzytelnoscia.

V. WNIOSKI

Na problematyke eurohipoteki nie mozna patrze¢ jedynie przez pryzmat
sporu dogmatycznego. Eurohipoteka nie powinna by¢ traktowana jako cel
sam w sobie, a jedynie jako $rodek utatwiajacy osiagniecie celu, za ktory
uzna¢ nalezy poglebienie integracji europejskiego rynku kredytowego majac
na uwadze interes wszystkich obywateli Unii Europejskiej. Cel taki przy-
Swieca wszystkim przedstawionym wyzej koncepcjom, a rdznice migdzy
elastyczna akcesoryjnoscia a ztagodzona nieakcesoryjnoscia z praktycznego
punktu widzenia sa niewielkie.

Z jeden strony, w poczatkowym okresie harmonizacji nie powinno si¢
forsowa¢ rozwiazan calkowicie obcych wigkszosci systemow prawnych
panstw cztonkowskich. Wystarczajacym wyzwaniem jest juz stworzenie
nowoczesnego zabezpieczenia europejskiego opartego na historycznie wspol-
nych elementach. Dlatego tez szukajac wspolnego mianownika nie powinno
si¢ zasady akcesoryjnosci uznawac a priori jako przyczyny wszelkich nie-
doskonatosci, traktowaé jak pomnika historii, zbgdnego w nowoczesnym
systemie prawnym. Doktadna analiza instytucji sluzacych uelastycznieniu
hipoteki moze bowiem prowadzi¢ do wniosku, ze nie wyczerpaly one swojego
potencjatu rozwojowego i nadaja si¢ do modyfikacji i ujednolicenia na pozio-
mie europejskim. Uzasadnia¢ to moze przekonanie, ze eurohipoteka oparta
na zasadzie elastycznej akcesoryjnosci bylaby w stanie sprosta¢ potrzebom
obrotu prawnego. Za takim rozwiazaniem przemawia tez latwiejsza integracja
tej konstrukceji z obszarami prawa bedacymi obecnie w kompetencji ustawo-
dawcy krajowego. Dodatkowo wskaza¢ tez mozna na daleko idaca ostroz-
no$¢ wobec eurohipoteki, ktora potwierdzaja wyniki konsultacji Zielonej
Ksiggi, przeprowadzone ostatnio przez Komisj¢ Europejska. Natomiast na
plaszczyznie krajowej wystarczy przyjrze¢ si¢ chociazby doswiadczeniom
wegierskim oraz krytycznym uwagom poczynionym do projektu wprowa-
dzenia do prawa polskiego nieakcesoryjnego dtugu gruntowego na wzor
niemiecki'®. Sytuacja bedzie wyglada¢ podobnie w krajach pozostajacych

80 7. Pisulinski, [przyp. 148], s. 846 i n.
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w kregu francuskiej tradycji prawnej, w ktorej jako forma prawa zastawni-
czego na nieruchomosci znana jest jedynie akcesoryjna hipoteka's!.

Z drugiej za$ strony, prawo powinno wychodzi¢ naprzeciw potrze-
bom gospodarczym i tworzy¢ instrumenty utatwiajace regulacj¢ stosunkow
spotecznych w zmieniajacej si¢ rzeczywistosci. Konstrukcja nieakcesoryj-
nej eurohipoteki nie jest nie do pogodzenia z systemem prawa polskiego.
Nieakcesoryjny charakter eurohipoteki moze — szczegodlnie w pierwszym
okresie stosowania — budzi¢ jednak liczne watpliwosci i bedzie wymagat
wyktadni. Potwierdza to doswiadczenie niemieckie, gdzie dlug grunto-
wy swoja niekwestionowang pozycj¢ na rynku zdobywal przez wiele lat,
a jego sukces oparty jest na wieloletniej praktyce, bogatym pismiennictwie
1 ugruntowanym orzecznictwie. Znamienne jest w tym kontekscie, ze zdecy-
dowana wigkszo$¢ opinii wyrazonych w ramach konsultacji Zielonej Ksiggi,
w tym az 100% konsumentow, nie zajgla jednoznacznego stanowiska wobec
eurohipoteki. To ostrozne niezdecydowanie, a nawet negatywne stanowi-
sko, moze wynika¢ w wielu przypadkach z braku dostatecznej znajomosci
problematyki i niezrozumienia istoty nowego prawa. Wskazuje na to cho-
ciazby stanowisko niemieckiego Bundesratu'®?. Jezeli wreszcie ustawowo
ograniczy¢ stosowanie nieakcesoryjnej eurohipoteki jedynie do kredytow
udzielanych przez instytucje podlegajace stalemu nadzorowi panstwa, to
w praktyce wykluczy si¢ mozliwos¢ naduzy¢. W takiej sytuacji niebez-
pieczenstwo podwdjnej zaptaty czy naruszenia praw konsumenta begdzie

B8 H. Hofmeister, Das Liegenschafisrecht im Zeichen der Anndihrung Osterreichs
an die EG, ONZ 1991, s. 28, choé twierdzi, ze nieakcesoryjna konstrukcja eurohipoteki
zastuguje na szczeg6lng uwage, to przyznaje jednak, ze prawu austriackiemu nie sa znane
»abstrakcyjne prawa rzeczowe” i dlatego taka forma prawa zastawniczego odbierana jest
z pewnym sceptycyzmem. Stad tez proponuje — zamiast ,,abstrakcyjnego” prawa zastaw-
niczego na nieruchomosci — zastanowi¢ si¢ nad eurohipoteka o znacznie ztagodzonej
akcesoryjnosci i silnej ochronie cesjonariusza co do wysokosci wierzytelnosci i potaczyé
taka forme (w przeciwienstwie do austriackiej hipoteki kaucyjnej) z rygorem natychmia-
stowej wykonalnosci.

182 [...] Wprowadzenie dodatkowego, nicakcesoryjnego prawa zastawniczego na nie-
ruchomosci obecnie nie jest potrzebne. Prawo niemieckie ma w obrocie prawnym od ponad
100 lat akcesoryjna hipoteke i nieakcesoryjny dtug gruntowy. W praktyce przy udzielaniu
kredytow od przedsigbiorcow dla przedsigbiorcow lub dla konsumentow dtug gruntowy
stosuje si¢ w ponad 99%. Istotne wady tego stanu prawnego dla konsumentow nie sa
w rzeczywisto$ci dostrzegalne. Mozliwo$¢ wyboru migdzy akcesoryjnym i nieakceso-
ryjnym $rodkiem zabezpieczenia wydaje si¢ stuszna i praktyczna. Mozliwo$ci prawa nie-
mieckiego wystarczaja dla zaspokojenia potrzeb takze transgranicznego obrotu prawnego.
Wprowadzenie kolejnego, nieakcesoryjnego prawa zastawniczego na nieruchomosci przez
prawodawce unijnego nie jest wigc obecnie celowe [...]"” — Bundesrat, Drucksache 744/05
(Beschluss vom 25 X1 2005), s. 10.



240 Arkadiusz Wudarski

znikome, a na pewno nie bedzie wigksze niz w przypadku stosowania
dotychczasowych tradycyjnych srodkow zabezpieczenia. Przy takim ograni-
czeniu instytucjonalnym nie ma przeszkod do wprowadzenia nieakcesoryjnej
eurohipoteki obok istniejacych zabezpieczen krajowych. Za celowe uznaé
jednak nalezy ustawowe uregulowanie umowy zabezpieczajacej jako suro-
gatu akcesoryjnosci, w szczegdlnosci okreslenie jej essentialia negotii oraz
poddanie jej rezimowi aktu notarialnego.

Elastyczna akcesoryjno$¢ i ztagodzona nieakcesoryjnos¢ to dwie drogi,
ktore przy odpowiednim uksztattowaniu moga prowadzi¢ do tego samego
celu. Na obecnym etapie integracji nie sa to jednak drogi o tym samym
stopniu trudnosci. Zgodzi¢ si¢ wreszcie trzeba z pogladem, ze sukces euro-
hipoteki w mniejszym stopniu bedzie zalezal od przezwycigzenia problemow
technicznych i prawnych, a w wigkszym — od korzysci gospodarczych'®.

Reasumujac, pomyst eurohipoteki zastuguje na poparcie. Stworzenie jed-
nak eurohipoteki, ktoéra od chwili powstania az po wygasnigcie bytaby iden-
tycznie regulowana we wszystkich krajach czlonkowski uzna¢ nalezy w obec-
nym stadium harmonizacji prawa cywilnego za niemozliwe'®. Natomiast
eurohipoteka dalaby z pewno$cia impuls do dalszej harmonizacji prawa
cywilnego. Harmonizacja prawa to jednak sztuka kompromisu, umiejgtnosée
pogodzenia czgsto bardzo réznych intereséw i rozwiazan powstatych w od-
miennej tradycji prawnej 1 opartych na przeciwstawnych zasadach. Dlatego
tez przy dalszych pracach wazne jest polaczenie wysitkow wszystkich grup
badawczych zajmujacych si¢ tematyka eurohipoteki oraz wyjasnienie §ro-
dowiskom opiniotworczym podstawowych zatozen i celéw nowe;j instytucji.

8 H. Wehrens, [przyp. 20], s. 560.

184 Nie zmienia to w niczym podstawowego znaczenia problematyki zintegrowania
eurohipoteki z prawem krajowym. Aby zapewni¢ wierzycielowi zabezpieczonemu euro-
hipoteka realna i pordownywalna szans¢ zaspokojenia sig, nalezatoby m.in. podjac¢ prace
nad zblizeniem przepiséw dotyczacych egzekucji z nieruchomosci i wypracowac przynaj-
mniej jednakowe minimalne standardy we wszystkich krajach cztonkowskich. W pierwszej
kolejnosci nalezatoby rozwazy¢ ograniczenie i ujednolicenie przywilejow egzekucyjnych
izapewnic¢ w ten sposob jednakowa kolejnos¢ zaspokojenia si¢ wierzyciela hipotecznego we
wszystkich krajach cztonkowskich. W przeciwnym razie wierzyciel korzystajacy z nowej
formy zabezpieczenia bytby zdany na rézne sposoby egzekucji w panstwie, na terytorium
ktorego potozona jest nieruchomo$é obciazona eurohipoteka. W rezultacie eurohipoteka
polska, niemiecka, francuska czy angielska bylyby zabezpieczeniami o rdéznej skuteczno-
$ci. Nie chodzi przy tym o stworzenie wyjatkowych ponadnarodowych regut zaspokojenia
si¢ przewidzianych wylacznie dla eurohipoteki, a wigc zapewnienia jej uprzywilejowanej
pozycji w stosunku do innych form zabezpieczen; przeciwnie eurohipoteka powinna mie¢
mozliwo$¢ konkurowania z dotychczasowymi zabezpieczeniami krajowymi na réwnych
zasadach, ktore powinny jednak zosta¢ w miar¢ mozliwosci ujednolicone w calej Unii
Europejskie;j.



