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Nové tendencie v hypotekarnom financovani statov
Eur 6pskeho spoloéenstva

Hypotekarne bankovnictvo ma v EurOpe bohatt tradiciu. Od jednotlivych,
klasickych hypotekérnych Uverov sa postupne vytvorilo financovanie hypotekarnych
Gverov na zaéklade zdloznych listov, ktoré mau priblizne rovnaky charakter vo
vSetkych krajinach ES. V ostatnom case, ked’ silnie integracia ¢lenskych Stétov ES,
niektoré krajiny uz reagovali na tieto tendencie urcitym uvolnenim doméacich
pravnych predpisov pri poskytovani hypotekérnych Gverov do zahranicia. Dévodom
pre tieto noveé postupy bola skutocnost’, Ze noveé potreby v poskytovani Uverov v tejto
oblasti nie je mozné riesit’ tradicnymi néstrojmi. V tomto smere uz maju skdsenosti
predovietkym Nemecko so svojim "pozemkovym dihom" a Svaj¢iarsko, kde sa
vyvinul tzv. "dlhopis’.

Podra nového prava ES musia ¢lenské &éaty ES povolovat’ zahrani¢nym
averovym Ustavom ¢innosti, ktoré prekracuju hranice &tétov. Dokonca g nemeckeé
hypotekérne banky, ktoré si viazané prisnymi predpismi, mozu od r. 1988 brat’ ako
zaloh pozemky v ostatnych statoch ES a od r. 1991 mbzu tiez ¢lenské Sty EFTA
poskytovat’ zahrani¢né hypotekarne Gvery. Vdaka tymto novym Upravam je
uzatvaranie kooperatnych dohdd so zahranicnymi Ustavmi a ziskavanie podielov na
zahrani¢nych bankach stale zaujimavejSie. To vSak vola po harmonizacii a pravnom
zjednoteni, predovsetkym v ramci legidativy, ktorA sa zaobera pozemkovymi
z&oznymi organizéciami®.

Na zaklade neustdle silnglce] hospodarskej integracie Statov ES da sa
predpokladat’, Ze hypotekérne Gvery za hranice budu stdle ¢astejSie. V ostatnom case
vyraz "eurohypotéka' sa nevyskytuje iba sporadicky v oblasti Specianych odbornych
pracovnych skupin, ale stéle ¢astejSie sa zatina pouZivat’ g v okruhu odbornej pravne)
literatCiry?.

S uzakonenim a uvedenim do Zivota tejto novej kategorie je spojenych niekolko
problémovych okruhov:

Pleyer, K.: Pozadavky namoderni pozemkové zéstavni pravo. Bankovnictvi, 1994, &. 22, str. 6.

2Pri hradani vhodného vyrazu vychéadzala pracovna skupina Commision des Affaires de la
Communauté Europeénne (CACE) z poZiadavky, Ze oznacenie Uverového zaloZzného préva v
¢lenskych kragjinach ES by malo byt nezamenitelné so vdetkymi existujicimi vyrazmi v tychto
krajinach v oblasti hypotekérneho financovania. Navrh by mal byt vo v&etkych ¢lenskych krajinach
ES rahko zrozumitel'ny, kréatky a napriek tomu signifikantny.

2



I Bolo by mozné zjednotit’ a zjednodusit' vel'mi rozdielne pravne predpisy dnesnegj
hypotekérnej legidativy jednotlivych statov ES ?

1 Bolo by tcelné vytvorit’ novd, pravne zjednotent kategériu ES - eurohypotéku?

I V akom rozsshu sa budld musiet pravne predpisy pre potreby eurdpskeho
zoskupenia zosUladit’ a v akgl miere mézu byt ponechané dotergjSie vnutrostaine
osobitosti?

Vyjasnenie tychto otazok je rozhodujlce pre odstranenie brzdiacich faktorov.
DotergjSie snahy o zjednodusenie podmienok hypotekérneho Uveru za hranice sa
daju zhrnat’ nasledovne:

a) U7 "Segré sprava' z roku 1966° povarovala za prvoradé zjednotenie a
harmonizaciu zalozného prava vnitri ES, ¢o malo duzit’ ako vzor pre integraciu
kapitdlovych trhov.

b) Eurdépske hypotekarne zdruzenie v Bruseli sa snazi uz od svojho vzniku mapovat’
prekaZzky pre europizéciu hypotekdrneho Gveru avytvara zarovein moznosti preich
odstranenie.

c) V roku 1983 bola vytvorena v rdmci Stétov ES $pecia na pracovna skupina, ktora sa
zaobera moznostami pravneho zjednotenia pre riadenie europskeho zalozného
prava.

d) Komisia ES v ostatnom ¢ase znova potvrdila nutnost’ vytvorit' osobitné predpisy
pre zahrani¢né hypotekarne Gvery. V tgjto stviglosti ide predovsetkym o vytvorenie
smernice pre uvolnenie podnikania v oblasti hypotekarnych Gverov v rdmci krajin
ES. Tento navrh ma& zmapované rézne podmienky pre hypotekarne Uvery v
jednotlivych statoch ES. Nepredpoklada vsak ich Uplné zjednotenie, ¢o by bolo
pomerne komplikované a dlhodobé.

|. Prehlad o stidasnom hypotekarnom prave v jednotlivych Statoch ES

V réamci poskytovania Uverov za hranice ¢lenskych statov ES sa v sU¢asnosti
vyskytuju viaceré problémy. Hlavnou pri¢inou je skuto¢nost, Ze sa hardZa na
vzgomne vel'mi rozdielne legidativne opatrenia hypotekarneho a pozemkového
prava.

Vo v&etkych &tétoch opraviuju veritel'ov prednostne uspokojit’ ich pozZiadavky
na zal oZzenu nehnutel’nost” pred ostatnymi veritel'mi.

% Budovanie eurépskeho kapitalového trhu. Spréva vypracovana komisiou ES v Bruseli 1966. Meno
dostalapodrl'aje predsedu prof. Claudia Segré.



V&Sina kragjin pozna doposial’ vo svojich zékonnych pravidlach iba prisne
akcesoricku hypotéku, pri ktorgl vznik, vyska a splacanie hypotéky si Gzko spété zo
zaloznym pravom, t.j. pohl'adévka a majetkovy zaloh nemézu byt oddelené. Hypotéka
taktiez neméZe vzniknlt’ bez pohladavky a so zanikom pohladavky neméze uz d’alg
existovat. Pohladavka a pozemkovy zadoh nemdzu byt oddelené napr. tym, Ze su
postUpené viacerym osobam. Na druhg strane v niektorych kragjinach existuju g
neakcesorické zalozné prava, ktoré vznikli a priebezne g vznikaju v dosledku potrieb
novo vyvinutych Gverov. To v plng miere plati pre pripravovant europizéciu
hypotekérneho Uveru, ktory prekracuje hranice v ramci ES. Ako priklad mozno uviest’
nemecky "pozemkovy dlh", alebo Svaj¢iarsky "dlhopis'.

Pozemkovy dlh je Uplne nezavidy na pohladavke. To viak neznamena, Ze
pozemkovy dlh obvykle existuje bez pohradavok. Zabezpetovany pozemkovy dih,
ktory sa zriaduje na zaistenie vzniknutg pohladavky z pozZicky, je v praxi
nagjcastejSim pripadom pozemkového dihu. Pohladavka, ktora vznikla na zaklade
pbZicky, je potom prostrednictvom pisomng dohody o zaisteni, spojena s
pozemkovym dlhom. Ale existuje g pozemkovy dlh nezavisly na pohl'adavke a jeho
osud je iny nez osud pohradavky. Pozemkovy dih napr. existuje d’alg v ping vyske,
ked diZznik splaca zabezpecent pohladavku po castiach alebo g ked” ju uz Uplne
splati. Vznika potom uz iba priamy narok diZznikavoci veritel'ovi, aby pozemkovy dih
zanikol aebo bol preneseny na diZznika. Alebo je mozné zobrat’ si nan novu pdZicku,
¢o pri akcesoricke hypotéke nie je mozné. Hypotéka po splateni automaticky zanika.
Tento novy pristup je omnoho pruznejsi, Setri ¢asi néklady.

Svajéiarsky dlihopis sa podoba na nemecky pozemkovy dih. Prostrednictvom
dihopisu sa diznik zavazuje splatit’ ur¢ity penazny obnos a Uroky a zaroven zalozZi
konkrétnu nehnutelnost’. V pripade, Ze diZnik nesplaca pohl'adavku, ma veritel’ narok
navynos z pripadnej drazby, ako a na cely osobny majetok diZnika.

Dlhopis vznik& prostrednictvom zriad’ovacej zmluvy a naslednym zapisom do
pozemkove knihy. Narozdiel od nemecke legidativy je Svgjciarsky dihopis pravym
cennym papierom, ¢o je déleZité pri jeho pripadnom neskorSom predaji.

Popri dlihopise s abstraktnym osobnym zabezpecenim sa vypracovava este tzv.
diZobna zmluva, ktora obsahuje podrobnosti diZzobnych vztahov a taktiez vznika este
tzv. zabezpetovacia zmluva, v ktorg) sa stanovuje kedy a v akegj vyske méze veritel
uplatnit’ svoju pohladavku u diznika.

Tento dlhopis je neakcesoricky, osobné a vecné rucenie existuje nezavisle vedla
seba. Dlhopis méze byt vystaveny veritelmi, alebo vlastnikmi zaloZene)
nehnutel’nosti, ktori ho potom mézu preniest’ alebo zalozit” d’alSiemu veritel'ovi.

Verké rozdiely st v oblasti vzniku hypotéky. Vo Francuzsku, Belgicku a
Luxemburgu vznik&d hypotéka pri zaprotokolovani u notéra, zatial ¢o nésledné
zapisanie do hypotekarneho registra urcuje pravne pdsobenie hypotéky. Naproti tomu
v Nemecku, Rakusku, Svajciarsku, Holandsku, Taliansku, Grécku, Spanielsku a
Portugal sku vznika hypotéka aZ po zapise do pozemkovej knihy.



Vo v&sine kragjin staci, ked’ vlastnik pozemku, ktory je zaroven g dlZznikom, len
podpiSe hypotekarnu zmluvu, nakolko pre pravne-materidine poZiadavky na sthlas
hypotekérneho veritela nie s vyZadované Ziadne 3pecidne predpisy. Iba vo
Francuzsku, Holandsku a Belgicku musi spolulcinkovat’ pri uzatvarani hypotekérnej
zmluvy g veritel.

Rozdielnosti sa vyskytuju g pri zapise hypotéky do pozemkovej knihy, alebo
hypotekarneho registra.

Rozdielne sU riadené nakoniec g podmienky, ¢i suma a uroky hypotéky maju
byt vykazované v domacej alebo g v zahranicnej mene. Vylu¢ne domaca mena sa v
si¢asnosti vyZaduje v Nemecku, Spanielsku a Franclzsku, zatial ¢o v Belgicku,
Taliansku, Grécku a Dansku je mozné zvolit’ si g zahrani¢nd menu.

Zvladtnosti sa vyskytuju g pri volbe jazyka v ramci hypotekéarneg
administrativy. Napr. iba doméci jazyk mozno pouZit vo Franclzsku, Taliansku,
Grécku, Spanielsku, zatial’ ¢o v Belgicku mozno pouzit’ v3etky tri jazyky krajiny av
Luxemburgu mdze byt pouzita francizstina a nemcina. Naproti tomu v Nemecku,
Velke Briténii, irsku a Holandsku mozno okrem doméceho jazyka pouZit’ iné jazyky
s tym obmedzenim, Ze pre zdpis do pozemkovej knihy alebo hypotekarneho registra sa
zabezpeci preklad do domaceho jazyka.

I1. Jednotna hypotéka pre Uvery za hranice

I V slcasnosti nie je Zelatelna Uplna harmonizécia hypotekarng) legidativy vSetkych
¢lenskych &tétov ES. Preto v pociatocneg) faze by mala byt aspon zjednoduSena a
zintegrovana legidativna oblast, ngma vo sfére hypotekarneho averu,
poskytovaného za hranice podra jednotlivych pravnych noriem.

I Uverovym indtitGciam a Gverovym dlZnikom by mala byt fakultativne k dispozicii
popri doteraz existujicom zaoZznom prave (akcesorickom) g jednotne
riadend"eurohypotéka’ pre vsetky ¢lenské Staty ES.

I Téo jednotne platnd eurohypotéka by mala byt vytvorend na zaklade vzoru
Svajciarskeho "dlhopisu”, nakolko tento v danom pripade je vhodnejSi, nez
nemecky "pozemkovy dih". Okrem toho moéZe byt ciastocne napojeny na
trojjazycné pravidla dihopisu Svaj¢iarskeho obcianskeho zakonnika.

Takymto sposobom by sa mohli Gverové in&titlcie ako i Gverovi diZnici vnutri ES,
v ramci pruzného a mnohostranne uplatnitel’ného zalozného prava ako alternativy k



dotergiSiemu vyhnit mnohym komplikéciam a tazkostiam, ktoré vyplyvau z
rozdielnych legisativnych poriadkov.

I Touto cestou by sa mohli odstranit’ g tazkosti spojené s uplathovanim iba prisne
akcesorickgj hypotéky, nakol’ko okrem Nemecka a Svajciarska neexistuju zatial’ v
ostatnych krajinach iné moznosti.

Problémy sa o¢akévaju predovsetkym v tom, Ze:

- §t&ty s prisne akcesorickym hypotekarnym pravom budi ochotné sa len velmi
pomaly uvolnovat od vyhod vyplyvagucich z tohto uz historicky osvedéeného
spdsobu zabezpeky hypotekarneho Gveru a tazko sa budlu davat’ presvedCit o
nahrade akcesority prostrednictvom zabezpetovace zmluvy,

- postavenie eurohypotéky podra Svajciarskeho vzoru by mohlo byt jednoduché,
avsak jednotna realizacia zal oZzného prava bude tazsia.

[11. Vecnhe - pravne postavenie eurohypotéky

Navrhovana eurohypotéka nema nahradit’ jednotlivé hypotéky ¢lenskych krajin
ES, de ma vystupova’ ako doplnkova moznost vedla existujucich pravnych
nastrojov. Tu sa predovsetkym predpoklada jeg vyuZitie pre zabezpetenie Uverov za
hranice v ramci ES, zéroven sa vSak uvaZuje g o potrebe vstupu tychto jednotnych
pravidiel po ur¢itom prechodnom obdobi g pre pouzivanie na vnutorné Gvery ako
nove, vsestranne uplatitelné a pruzné zdlozné préavo popri historicky zauZivanych
hypotékach.

Implementacia eurohypotéky v ramci  ES samozrejme predpokladd, Ze kazdy
Clensky &ét integruje toto nové zdlozné pravo do svojho dotergjSieho pravneho
systému ato uz od poskytnutia aZz po splatenie Gveru. Eurohypotéku mozno definovat’
ako zalozné pravo, ktoré je zavisé na Urovni osobného zabezpetenia. Vzhlr'adom na
to, Ze vytvorenie eurohypotéky je abstraktne zabezpetovany dih (t.j. na zdklade
osobnych zaruk) vo v&Sine pripadov sa zabezpetuje este nehnutelnostami (vecné
ruc¢enie) ako g osobnym majetkom diznika.

V. DIZno-pravna poistna zmluva




Pravne vztahy medzi veritefom a diznikom na jedng strane a vlastnikom
pozemku na strane druhej pozostavaju z troch prvkov:

1. DIZobna zmluva medzi veritefom a diZznikom, teda bez spolupbsobenia vlastnika
pozemku, ak tento nie je identicky s prijemcom Gveru. Sem patria dohody o vyske
Gveru, jeho Urocenie a splacanie, ako a popis dohodnutych zabezpeceni Uveru pre
veritela.

2. Vytvorena eurohypotéka pre veritela s moznostou siahnutia na zal oZzeny pozemok
(vecné rucenie) a s tym spojené abstraktné rucenie dihu diznikom s moznost'ou
siahnutia na osobny majetok dlZznika.

3. Zabezpetovacia zmluva medzi veritefom a dlZznikom ako g spolulcinnostou
majitel’a pozemku v tom pripade, ak tento nie je identicky s prijemcom Gveru.

Zabezpetovacia zmluva obsahuje dliZzno-pravne vztahy medzi prijemcom a
poskytovatel'om Gveru, nakor'ko ide o diZzobni zmluvu a eurohypotéku s abstraktnym
ru¢enim dlhu. Tu sa jedna predovsetkym o povinnost’ diZznika zaloZit” eurohypotéku,
ako g povinnost’ veritel'a postupovat’ iba na zéklade dohodnutych podmienok v ramci
daného zabezpecovacieho prava. Zabezpetovacia zmluva obsahuje zakladné pravne
predpisy pre eurohypotéku. Prostrednictvom negl sa dosiahne, Ze veritel’ v ramci
zahrani¢nych vztahov ma plny pravny narok na podmienky uvedené v zabezpetovace)
zmluve. Vzhr'adom na kurétorsky charakter pravnych vzt'ahov mala by eurohypotéka
v oblasti veritel'ov zostat’ podla moznosti obmedzena na bankové institicie.

Obsahom zabezpetovacich zmlav sU g dohody o zaloZeni eurohypotéky, ktorej
ucelom je stanovenie moznosti refinancovania alebo pripadného odstUpenia od
eurohypotéky, ako g povinnost k spatnému odstlpeniu nehnutelnosti pévodnému
vlastnikovi. Nakoniec sa vyZaduju zvléstne pravidld, ak pri uzatvarani zmluvy nie st
osobne pritomni veritel’, alebo prijemca Gveru.

Zjednotena eurohypotéka by mohla zabranit komplikéciam vyplyvajucim z
réznych noriem medzindrodnénho prava pri zalohovani nehnutel'nost’i cez hranice.
Jednotné pravidla by mali rovnaky vyznam a boli by zéroven podstatnym
zjednoduSenim medzinarodnej obchodnej prevadzky.

Treba preto dufat’, Ze pripravovany novy navrh na jednotné rieSenie pre ¢lenské
&aty ES bude schvaené. V sicasnosti uz mozno zodpovedne predpokladat’, Ze
neakcesorickému zaloznému pravu bude patrit’ v skorej buddcnosti vyznamné miesto.
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