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Ekspertyza - dotyczy raportu jako pracy badawczej oraz jej wyniku w postaci tabel
poréwnawczych, zawiera:

« ocene spéjnosci metodologii;

« ocene, czy zastosowane techniki porownawcze sg adekwatne do badanej materii;

« ocene, czy ocena/ rating jakosci poszczegdlnych systemoéw prawnych przystaje
do bazy zebranych informacji merytorycznych i doboru ich zrédet;

« ocena wynikow poréwnan miedzynarodowych, matrycy pytan oraz rekomendacji
reform wyrazonych przez EBRF w raporcie.

Warszawa, 1 sierpnia 2008 r.
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I. Ogodlna ocena i zawartos¢ raportu EBRD
w konfrontacji z wyrazonymi przez
autorow intencjami

1) Cenne studium badawcze, innowacyjne podejscie

Raport EBRD stanowi wszechstronnie przeprowadzone studium wybranych
eIemento:w prawa oraz praktyki dla kredytowania hipotecznego w 17 panstwach
Europy Srodkowowschodniej oraz Azji Centralnej, do czego nalezy odnie$¢ sie z
duzym uznaniem. Opracowanie jest cennym zrodtem poznawczym i
prawnoporéwnawczym, prezentujgcym autorskie, subiektywne podejscie zaréwno
co do doboru obszaréw poddanych badaniu, jak i kryteriéw oceny poszczegdlnych
narodowych systemoéw prawa; stanowi zatem nowatorski pod wieloma wzgledami
wkitad w rozwéj badan nad miedzynarodowymi aspektami finansowania
hipotecznego i jego prawnej infrastruktury.

2) Raport EBRD nie zaklada kompleksowosci i przystawalnosci do specyfiki
rynkow

Jednakze, co od razu na wstepie nalezy zaznaczy¢ - i co podkreslajg sami autorzy
- raport nie moze by¢ traktowany jako catosciowe i wyczerpujace ujecie. W
szczegdlnosci nie ujmuje przystawalnosci do specyfiki rynku.
,The information covered by the survey is not comprehensive enough to provide a full assessment
(especially for measuring fit — to context). However, the results do provide a fair indication of
what has been achieved in each country and useful pointers to what needs to be improved.”
EBRD, str. 32
Rzeczywiscie analizujac tre$c¢ raportu, z uwagi zwtaszcza na skapg baze informacji
badawczych, uznac trzeba, iz to jego staba strona. Tym bardziej dziwi, iz powyzszy
fakt nie powstrzymuje autoréw raportu od daleko posunietych wnioskdéw oceny
jakosci i ratingu poszczegdlnych systemoéw narodowych i poréwnywania ich jakosci
wzgledem siebie (patrz np. tabele str. 58, 59 raportu EBRD).

Punktem odniesienia w raporcie sg uniwersalne, wzorcowe standardy, ktérych spetnienie ma
zapewni¢ pomysiny rozwdéj rynkéw hipotecznych (por. Core Principles str. 11 raportu EBRD
oraz pkt. V. niniejszego opracowania [ocena rekomendacji]). Przyjete tu zatozenia,
gradacja ryzyk, wzorcowe, zatozone przez EBRD modele maja kluczowe znaczenie dla
wynikowej oceny poszczegdlnych narodowych systemoéw, schematu kwestionariuszy itp.
Powstate w wyniku tego konkluzje zobrazowane =zostaty w postaci tabel poréwnawczych
(scoreboard - por. str. 58 raportu EBRD).

Istniejg jednakze istotne zastrzezenia, czy wyjsciowe dla raportu standardy
prawa i praktyki finansowania hipotecznego moga i czy wrecz powinny stanowic
uniwersalny wzorzec do implementowania w krajach CEE bez szkody i
zwiekszenia ryzyka dla finansowania hipotecznego. Szereg kontrowersji budzi
sugerowany sposob realizacji zalecen.
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3) Problem ze zdefiniowaniem systemu referencyjnego

Punkt referencyjny, do ktérego odwotujg sie wielokrotnie autorzy raportu, nigdzie
nie zostat w nim precyzyjnie okreélonyl. To uchybienie metodologiczne powoduje,
iz wiele z rekomendowanych dazen posiada pozytywny, ale idealny, utopijny
charakter, za$ nieosigganie go punktowane jest negatywnie chociazby w
scoreboardach.

W kontekscie celu, do ktérego powinny dazy¢ panstwa CEE, wystepuje np.
odwotanie sie do ,wspodtczesnych globalnych rynkéw hipotecznych” w poszukiwaniu
~efektywnosci prawa hipotecznego”, ktdérej zdaniem autoréw raportu brak w

panstwach CEE?.

~The purpose of his work is to look at mortgage law as it is currently used in transition

countries against the background of contemporary markets for mortgage finance as they

are developed globaly”.

EBRD, str. 5

Czasem autorzy odwotujg sie wzorcowo do rynkdw zaawansowanych (advanced) -
jednak réwniez to poréwnanie jawi sie do$¢ abstrakcyjnie, skoro w czesci raportu
konkretniej odnoszacej sie do osiggnie¢ tych rynkéw - systemy prawne w
dziedzinie finansowania hipotecznego w Niemczech czy Francji - podawane sg
jako negatywny wzorzec. Z kolei zas autorzy dostrzegajg, iz wielu reformach
kraje CEE wyprzedzity panstwa dawnej UE.

4) Rekomendacje EBRD oparte na doswiadczeniach amerykanskich, bez analizy
skutkéw w warunkach europejskiego systemu prawa

Generalnie, podsumowa¢ mozna, iz jako idealny punkt odniesienia systemu
rozwigzan prawnych oraz praktyki finansowania hipotecznego, wzorcowo
postawiony zostat system amerykanski (egzekucja pozasadowa, automatyczna
rejestracja hipotek). Tym rekomendowanym zatozeniom anglosaskiego systemu i
praktyki nie towarzyszy niestety analiza réznic z porzadkami europejskimi, to zas
rodzi wiele nieporozumien czy wrecz niebezpieczenstwo stosowania
rekomendacji EBRD o skutkach odwrotnych od zamierzonych.

Przejawia sie to w preferowaniu i przyjeciu do systemu wartosci oraz tabel
oceniajacych (scoreborddéw) jako wzorcowych (core principle) nastepujacych
priorytetow, obcych niektérym porzadkom europejskim:

e priorytet ustalania kwestii wiasnosci do nieruchomosci, jedynie wtdrne
traktowanie niezaleznego bytu prawnego zabezpieczenia jakim jest hipoteka;

e Cco za tym idzie, wszelkie procedury zmierzajace do materialno-prawnego
ustalania i prawidtowosci hipoteki jako takiej (np. przy jej rejestracji), w

! Przyktadem metodologicznego odniesienia jest np. zastosowanie w przypadku raportu London Economics,
“The Costs and Benefits of Integration of EU Mortgage Markets. Report for European Commission, DG Internal
Market and Services”, August 2005 czy raportu Mercer Oliver Wyman ,Study on the Financial Integration of
European Mortgage Markets, October 2003 rynku brytyjskiego jako reprezentujacego najwieksze nasycenie
réznorodnoscig produktédw hipotecznych, czy tez w innym kontekscie najwyzszy poziom regulacji konsumenta
hipotecznego; w tego typu pracach badawczych spotyka sie tez nie konkretne odniesienie, ale spojne
teoretyczne zdefiniowanie zatozen prawa - poréwnaj np. koncepcja Eurohipoteki w ,Basic Guidelines for a
Eurohypothec Outcome of the Eurohypothec workshop November 2004 / April 2005” Mortgage Bulletin
21/2005, edited by Agnieszka Drewicz-Tutodziecka, Polish Mortgage Credit Foundation, Warsaw, May 2005.
2 Gl¥dwnym, nasuwajacym sie przyktadem globalnych rynkéw hipotecznych, najwyrazniej dostrzeganych ostatnio,
sq rynki sekurytyzacji aktywdédw hipotecznych, lecz nie wydajg sie by¢ tu jednak wiasciwym celem dazenia.
Generalnie raport nie uwzglednia ani nie odwotuje sie w kwestii systemu referencyjnego do doswiadczen
kryzysu sub-prime.
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systemie ocen raportu uznawane sg za zbedne, za negatywnie punktowang
~komplikacje” systemu;

e rola ksigag wieczystych wg rekomendacji Raportu powinna sprowadzac sie
wylacznie do rejestru informacyjnego - dobra wiara, odpowiedzialnos¢ za
wpisy, w szczegolnosci udziat sedzidow - traktowany jest tu w kategoriach
obstrukcji czy wrecz zwiekszenia ryzyka finansowania (str. 22 EBRD);

e priorytet i rekomendacja przeprowadzania egzekucji z kredytowanej
hipotecznie nieruchomosci — poza sadami (out of court procedure), co jest
bodajze najbardziej odbiegajgcym od europejskiego standardem dochodzenia
praw z hipoteki oraz bedacq konsekwencjg takiego systemu rekomendacja
systemowego zapewnienia biernej (pasywnej) pozycji dtuznika hipotecznego
(wytacznie komfort prawny egzekwujacego z nieruchomosci jest punktem
odniesienia do ocen systemow narodowych w Raporcie);

e bardzo negatywnie odbierana jest w skali oceniajacej raportu EBRD rola
doktryny, zwyczajow i historii prawa, co w wielu systemach europejskich
traktowane jest z kolei jako ostoja trwatosci i stabilnej kontynuacji ram
prawnych finansowania hipotecznego, zwazywszy jego dtugoterminowosc.
Autorzy raportu te wiasciwosci traktuja jako przyczyne np. nieelastycznosci
hipoteki, utrudnien w jej transferze i przeciwstawiajg lepszej filozofii prawa
anglosaskiego tworzenia rozwigzan partykularnych - dostosowanych do
okreslonych transakcji (np. EBRD wskazuje ufatwienie transferu dla celu
sekurytyzacji zamiast kompleksowej reformy akcesoryjnosci);

e szybkos$¢ wpisu hipoteki i szybko$¢ egzekucji z nieruchomosci stanowi w
raporcie uniwersalny, obiektywny i najwazniejszy miernik dla pozytywnego
ratingowania wiarygodnosci poszczegdlnych narodowych systeméw prawnych
w badanych panstwach, nawet kosztem jakosci i niepodwazalnosci
hipoteki. Kryterium skutecznej i trwatej hipoteki w ogdle zresztg nie
wystepuje w zatozeniach podstawowych (core principles EBRD - str. 11).

5) Kontrowersje wokét absolutyzowania w raporcie czasu jako nadrzednego
kryterium oceny jakosci systemoéw prawnych

a. CZAS WPISU HIPOTEKI

Nacisk na kryterium czasu oczekiwania na wpis hipoteki i czas potrzebny do
egzekucji z nieruchomosci jako gtdwny miernik wizerunku i wiarygodnosci
poszczegolnych systemoéw, budzi najwieksze kontrowersje.

O ile bowiem nie jest znany Zaden system i dazenia reformatorskie, ktéry nie
stawiatby sobie jako gtdéwnego priorytetu osiggniecie jak najkrotszych okreséw
oczekiwania przy tworzeniu i realizacji hipoteki, to kontrowersyjny dla legislatorow
moze by¢ sposdb osiggniecia tegoz celu rekomendowany w raporcie.

Rekomendowane jest bowiem cos$, co w potocznym jezyku nazywamy ,wylaniem
dziecka z kapielg” na gruncie sugerowanej przez EBRD reformy - zredukowanie
systemu tworzenia hipotek do mechanicznego, ujawnianego
zarejestrowania - bez rekojmi i domnieman prawnych (by zyskaé¢ na czasie
wpisu) - str. 23 EBRD.

W przypadku polskiego systemu, spetnienie tej rekomendacji doprowadzitoby
do paralizu pewnosci obrotu na rynku nieruchomosci oraz pewnosci istnienia
zabezpieczen, gdyz istotg jest tu pozytywna rekojmia ksiag i gwarantowane przez
wymiar sadownictwa zaufanie do tresci ksiqg wieczystych. Bez dzitania
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pozytywnego aspektu rekojmi ksigg — w Polsce nabywca nieruchomosci nie bytby
chroniony prawnie, ze nabyt nieruchomos¢ skutecznie.

b. CZAS EGZEKUCIJI

W kwestii zas sprawnego odzysku, oczywistym jest mozliwo$¢ osiggniecia wynikéw
btyskawicznego czasu egzekucji z nieruchomosci, z pominieciem majacego
niestety ogromne znaczenie dla praktyki europejskiej watku procedur i ochrony
prawnej osob eksmitowanych.

W odniesieniu do ,krotkiej” egzekucji, raport stawia jako wzorzec dos¢ utopijny
cel, zblizenia do sytuacji w USA (out of court) osiggniety wg raportu (tabela 6 str.
27) jedynie w Kazachstanie, na Stowacji i Ukrainie.

Przy czym dalsza tre$¢ raportu wskazuje, iz to zagadnienie badane bylo w sposdb
odizolowany od realidw i najwazniejszego tu problemu w praktyce tj. kwestii
eksmisji oraz ochrony prawnej eksmitowanych, ktorzy w przeciwienstwie do USA,
w Europie powszechnie z takich praw korzystaja (poréwnaj niekonsekwentne
zestawienie np. dla Ukrainy: najszybszy czas egzekucji — tabela str. 27 EBRD , a
jednoczesnie szczegdlnie niekorzystne dla wierzyciela hipotecznego uprawnienia
eksmitowanych - str. 37 EBRD u dotu.)

c. Podsumowujac, czas jako najwazniejszy miernik jakosci systemow
hipotecznych zostat zastosowany w Raporcie EBRD nieprawidtowo:

e btad metodologii polega na nieprecyzyjnym zapytaniu ankiety do
poréwnan miedzynarodowych (por. str. 58 Raportu EBRD), czy chodzi
0 czas czynnosci formalnych, czy czas z egzekucjg wiacznie; podobnie
jednolitej precyzji wymagatoby okreslenie momentu wszczecia egzekucji i
okres$lenia, czy przedmiotem poréwnan sg egzekucje mieszkaniowe czy
komercyjne; przy wpisie hipoteki zas - czas technicznego zarejestrowania
czy réwniez czas kompletowania dokumentacji i przygotowywania wniosku;

e priorytet krétkiego czasu nie wydaje sie byc stusznie zaklasyfikowany jako
wazniejszy od trwatosci i wiarygodnosci hipoteki, z punktu widzenia ryzyka
finansowania hipotecznego;

e krotki czas do wpisu hipoteki czy egzekucji jest celem kazdej reformy, jednak
stusznie, jak sie wydaje, kraje reformujgce swoje systemy dazg do
poprawienia wskaznikédw bez rezygnacji z roli sqdéw i instytucji publicznej
rekojmi oraz odpowiedzialnosci za tres¢ wpisu hipotek.

6) Tabele poréwnawcze i scoreboardy najstabszym i niewiarygodnym punktem
raportu EBRD?

Problem przyjecia idealnych zatozen co do funkcjonowania hipoteki na rynkach
europejskich - wedtug amerykanskich realiow, w powigzaniu z brakiem spdjnosci
metodologii i mato pogtebiong bazg informacji o systemach poszczegdlnych
rynkédw, powoduje, iz tabele poréwnawcze i scoreboardy uznac¢ nalezy za
najstabszy i niewiarygodny punkt raportu.

3 Jako tabele, scoreboardy mamy na uwadze: tabele nr 5-11; tabela 5 str. 40 oraz gtéwne poréwnawcze
zestawienie anex 2 str. 58 ,,composite table”.
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Przywotujac nadal, wskazany wyzej przykiad ujecia Ukrainy: gdyby tabela
porownawcza ze str. 27 EBRD zatytutowana , Efficiency of mortgage enforcement”
(na ktérg sktada sie koszt, procent odzysku i czas postepowania) uwzgledniata
realia eksmisji, Ukraina nie osiggnetaby zapewne 100% pozytywnego wyniku. Z
kolei tabela ze str. 38 ,Legal efficiency — certainty”, w ktorej wskazano, iz na
Ukrainie, jako jedynym kraju hipoteka jest zupetnie niewiarygodna - uwzglednia
wskazany dla Ukrainy czynnik problemu z eksmisja, ktéry dla poréwnywanych w
tej samej tabelce innych panstw nie byt analizowany. Oczywistym jednakze jest, iz
problemy z eksmisjg rzutujg zaréwno na pewnos$¢ istnienia zabezpieczenia, jak i
tym bardziej pewnos$¢ odzyskania zabezpieczenia.

7) Zarzut niewtasciwej metodologii

Powyzsze obrazuje problemy, ktore wielokrotnie pojawiaja sie w czesci raportu
porownawczo zestawiajacej oceny narodowych systemoéw, czyniac te scoreboardy
niewiarygodnymi, to jest:
e wyrywkowe uzycie pozytywnej lub negatywnej informacji z danego kraju,
zamiast przekrojowego przebadania danego zagadnienia we wszystkich
badanych systemach, wedtug tych samych i precyzyjnych kryteriow;

e porownywanie ilosciowe, gtdwnie przy uzyciu miernika czasu: wpisu czy
egzekucji, systemow zupetnie odmiennych, bez precyzowania przedmiotu
poréwnania i punktu odniesienia np., czy chodzi o nieruchomosci komercyjne
czy mieszkaniowe, czy chodzi o wpis tylko z zamiarem uwidocznienia
informacji, iz nieruchomos¢ jest obcigzona, czy tez czas liczony do powstania
w petni materialno-prawnych skutkdéw ustanowienia hipoteki;

e w tabelach poréwnawczych, dla ktérych bazg jest subiektywna ocena
respondenta (np. tabela na str. 35 - ,Czy ustanowienie hipoteki jest
proste?”) — diametralne dysproporcje liczby i kategorii respondentéow
- w niektérych krajach 3 czy 5, w innych 15 (por. str. 2 i 3); w niektérych sg
to wytacznie praktycy rynkowi i to np. specjalizujagcy sie w ztozonych
transakcjach na rynku komercyjnym, w innych krajach respondentami sq
gtdownie przedstawiciele regulatoréw, czy rzadu - tak wiec brak wspdlnego
punktu odniesienia co do typu poréwnywanych transakcji czy
kategorii respondentéw wyrazajacych opinie, co w sposdb oczywisty
rzutuje na poréwnywalnos$é wynikow;

e scoreboardy mieszajg porownywanie: w przypadku niektérych panstw
informacji wynikajacych wprost z regulacji z informacjami o rzeczywistej
praktyce w przypadku innych panstw (w odniesieniu do tego samego
poréwnywanego zagadnienia); podstawa pordwnania obejmuje w jednych
przypadkach efekty reform np. komputeryzacji ksiag, w innych panstwach
proces reformatorski i jego efekty sq catkowicie pominiete;

e co do catego raportu, a szczegdlnie tabel poréwnawczych autorzy
zadeklarowali skupienie sie na praktyce kredytowania hipotecznego ,law in
practice, not in books”. Tymczasem w wielu przypadkach, na co wskazuje
przyktadowo analiza informacji o polskim systemie - typowe standardy
praktyki bankowej - takie jak postugiwanie sie tzw. hipotekg bankowg z
ograniczeniem udziatu notariusza czy bankowym tytutem egzekucyjnym
(ktéry zastepuje sadowa procedure ustalen), istnienie bankowych
standardow wyboru rodzaju hipoteki do rodzaju wierzytelnosci, zostaty
catkowicie pominiete na rzecz przytaczania i oceniania rozwigzan tzw.
~podrecznikowych”, stosowanych, cho¢ réwniez rzadko w ogdlnym obrocie
gospodarczym.
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I1I. Doniosto$¢ raportu EBRD i praktyczne
znaczenie dla zachowan rynku oraz
kierunku reform

1) Znaczenie raportu giownie z uwagi na przedstawiong pierwsza i wyrazista
probe ratingowania wiarygodnosci systemow prawa hipotecznego 17 badanych
panstw CEE

Sposéb ,ratingowania” efektywnosci prawa poszczegolnych panstw jest pierwszg
publikacjg tego rodzaju wydang przez liczace sie na rynku instytucje, w
szczegdlnosci popartg autorytetem zaufania miedzynarodowego EBRD jako banku
o wysokim standardzie oceny ryzyka kredytowego oraz szerokim doswiadczeniu w
analizowaniu rynkéw w przekroju miedzynarodowym swojej dziatalnosci. Przede
wszystkim za$ doceni¢ nalezy doniosty wktad EBRD w analizy i reformy prawa
zastawniczego na rzeczach ruchomych w wielu reformujacych sie panstwach.

2) Negatywna ocena EBRD wiarygodnosci systemow hipotecznych panstw CEE

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz ocena jakosci badanych systeméw w raporcie EBRD
wypada negatywnie, szczegdlnie w takich kluczowych punktach jak sprawnosé
rejestrowania hipotek oraz efektywnos¢ egzekucji zabezpieczen
hipotecznych. W 10 z badanych krajow efektywnos$¢ zostata oceniona negatywnie
w_tych dwéch aspektach (Czechy, Estonia, Polska, Rosja, Stowenia, Wegry,
Kazachstan, totwa, Serbia, Stowacja), a w przypadku np. Ukrainy choc
efektywno$¢ egzekucji oceniona bardzo wysoko, to pewnos$¢ zabezpieczen na
najnizszym poziomie w wyznaczonej skali.

Raport ocenia rowniez negatywnie generalne uwarunkowania prawne dla
mozliwosci rozwoju biznesu hipotecznego w regionie, zaniedbania w prowadzeniu
reform, brak praktyki w uzywaniu wlasnosci nieruchomosci jako zrédta kapitatu i
zabezpieczen (porownaj uwagi i komentarze w pkt. III niniejszego opracowania).

3) Brak tak kompleksowych i adekwatnych do raportu EBRD publikacji
porownawczo- oceniajacych

Autorzy raportu podjeli odwazng decyzje wystawienia oceny jakosci
poszczegoblnym systemom prawa hipotecznego, na co do tej pory nie zdecydowaty
sie inne znaczace dla badanej dziedziny instytucje, jak uniwersytety czy dziaty
analityczne miedzynarodowych koncernéw finansujacych rynki nieruchomosci,
agencje ratingowe itp.

Potwierdzenie lub tez polemika z tg oceng jest trudna w Swietle istniejacych
raportow, gdyz w zasadzie, z uwagi na nowatorskg warto$¢ powyzszego raportu,
trudno znalez¢ odpowiednik dla poréwnania.

Nie mozna nie przytoczy¢ w tym miejscu jednak raportu Europejskiej Federacji
Hipotecznej, ktdora to instytucja skupiajac ponad 75 % europejskiego rynku
hipotecznego cieszy sie renomg swoich eksperckich analiz legislacji. Konkluzja
badania EMF z 2007 r. ,Study on the Efficiency of the Mortgage Collateral
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in the European Union” wyrazona jako przestanie EFH do prac Komisji
Europejskiej nad Biatq Ksiega Kredytu Hipotecznego brzmi: ,wszystkie
przebadane rynki charakteryzuja sie wysoka efektywnoscia.” Badanie to
zarazem z wiekszoscig panstw UE dotyczy rowniez panstw ujetych w raporcie
EBRD - Wegry oraz Polska. Zatem stwierdzenie, iz infrastruktura prawna dla
efektywnosci tych panstw jest w standardzie wysokiego bezpieczenstwa
wiasciwego dla Unii Europejskiej, w konfrontacji z negatywng oceng EBRD, rzutuje
na ocene systemow UE w ogdlnosci i wydaje sie stawia¢ raport EBRD |ub analize
Europejskiej Federacji Hipotecznej w kontrowersyjnym sSwietle.

Z zainteresowaniem oczekuje sie tez na badanie poréwnawcze VDP
(Association of German Pfandbrief @ Banks) ~Flexibilitdit der
Grundpfandrechte in Europa”- prowadzone od 2005 r., oparte na pogtebionej i
precyzyjnie prowadzonej bazie analitycznej wielu panstw, z uwzglednieniem
doswiadczen i wskazanych punktéw krytycznych oceniania systemoéw przez
instytuty cztonkowskie.*

4) Prostota i wyrazistos¢ ocen EBRD ratingujacych systemy najwiekszym atutem i
zagrozeniem przyciagajacym do stosowania wnioskow raportu

Raport jest doniosty przede wszystkim ze wzgledu na nowatorskg formute analizy
prawno poréwnawczej przez pryzmat oceniajacy prawng efektywnos¢, wydolnosé,
pewnos$¢ prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego, wedtug cech stabosci
infrastruktury poszczegdlnych rynkow.

Do tej pory bowiem, préba oceny wiarygodnosci zabezpieczenia hipotecznego w
relacjach biznesu miedzynarodowego - czy to dla uzyskania ratingu covered
bonddw (listdw zastawnych, tytutdow sekurytyzacyjnych i innych papieréw opartych
na portfelach hipotecznych); czy to uzyskiwania zgody nadzoréw bankowych na
prowadzenie hipotecznej dziatalnosci transgranicznej - z uwagi na ogdlnie
niekwestionowang kompleksowos$¢ materii i specyfike dla danego wewnetrznego
rynku - byly przedmiotem tylez skomplikowanych co drogich analiz
prawnych i studiow prowadzonych przez renomowane kancelarie.

Jako, ze ogdlnie znang bolaczka prac analitycznych ram prawnych kredytu
hipotecznego jest ztozonos¢ i kompleksowo$¢ regulacji, na tym tle prostota
oceny jakosci systeméw prawnych w formie liczby przyznanych plusow
czy minusOw, zmieszczona co do 17 krajow na dwoch stronach A4, jawi
sie jako fenomenalne rozwiazanie (por. Aneks 2 str. 58 raportu EBRD). To
podejscie odpowiada zresztg wyrazonym zatozeniom autoréw raportu, iz ma on
spetniac referencyjng role.

5) Skutki biznesowo-finansowe raportu, alokacje miedzynarodowych kapitatow?

Raport EBRD moze zatem przyczyni¢ sie do oszczedzenia czasu i Srodkdéw
finansowych w wielu instytucjach, ktére zajmujg sie lokowaniem kapitatow,
rekomendowaniem takich inwestycji, ratingowaniem aktywdw i czynig to od strony
biznesowej, a potrzebujq jednoczesnie prawnego punktu odniesienia, oceny
pewnosci systemowej dla uwiarygodnienia podejmowanych czy sugerowanych
decyzji.

4 Wiecej zob. na stronie internetowej vdp: www.pfandbrief.de. Wyniki pierwszego etapu badania zostaty
opublikowane w: O. Stoecker, "Flexibilitat der Grundpfandrechte in Europa" Band I Ergebnisse der Workshops
vom Juni 2005/Dezember 2005/Juni 2006 in Berlin oraz: O. Stoecker,,"Flexibilitdt der Grundpfandrechte in
Europa" Band II
Ergebnisse des Workshops vom September 2007 in Berlin. Zob. Takze przypis nr 6.
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Z uwagi na niekwestionowang renome EBRD i domniemang w zwigzku z tym
wiarygodno$¢ merytoryczng raportu, mozna spodziewac sie, iz omawiany raport, a
szczegdblnie uproszczone tabele poréwnawcze, ratingujace rynki, moga odegrac
istotng role w alokacji kapitalow miedzynarodowych, jak rowniez wpltywac
na cene lokalnego pieniadza refinansujacego kredyty hipoteczne, ponadto
zaowocowac¢ mniejszg lub wiekszg skitonnoscig inwestycyjng w danym kraju czy
regionie.

Z uwagi na spektrum analizowanych zagadnien - efekty, a w szczegolnosci tabela
scoreboard moze mie¢ zatem szczegdlnie istotne znaczenie dla oceny jakosci
papierow wartosciowych opartych na portfelach hipotecznych, tj. obligacji MBS
i listow zastawnych, jak rowniez dla ratingdw bankow, ktérych aktywa sktadajq sie
w istotnym stopniu z kredytdw hipotecznych. Zakres pytan czesciowo pokrywa sie
bowiem ze schematem analiz agencji ratingowych i analitykow co do pewnosci
zabezpieczen ww. papierdw.

6) Wyznaczenie kierunkéw i standardu prac KE w procesie integracji rynkéw
hipotecznych

Domniemuje sie rowniez, iz raport EBRD odegra istotng role w aktualnie
prowadzonych przez Komisje Europejska pracach nad ideg i praktycznym
przeprowadzeniem integracji europejskich rynkéw hipotecznych. Warto
wspomnieé, iz jednym z efektdédw tegoz procesu jest wydana w grudniu 2007 r.
Biata Ksiega Kredytu Hipotecznego. Jednym za$ z priorytetowo - na 2008 r.
traktowanym zadaniem jest przeprowadzenie przez Komisje badania ,okresowe
scoreboardy”.

Doniostym zbiegiem okolicznosci wydaje sie by¢ opublikowanie raportu EBRD,
ktdry nawigzuje nie tylko do idei, ale tez sposobu realizowania planowanych przez
Komisje Europejska prac badawczych. Mozna wiec domniemywac¢, iz raport EBRD
moze stac¢ sie wazng kanwa nie tylko dla wynikéw, ale tez metodologii, ktérg w
wykonywaniu swych zadan w niedalekiej przysztosci obierze Komisja Europejska.
W szczegdlnosci zawarte w raporcie EBRD rekomendacje pod hastem zwiekszenia
efektywnos$ci rynkédw hipotecznych zdaja sie by¢ jak najbardziej zbiezne z
zamierzeniami Komisji, zatem nie mozna wykluczy¢ positkowania sie w dalszych
dziataniach Komisji wnioskami z raportu EBRD.

7) Obawy

Zaktadane donioste znaczenie raportu napawa pewng obawg nie tyle z powodu
opublikowania uproszczonego ratingu systemow prawnych, ile ze wzgledu na
domniemanie, iz za tabelg stoi nie tylko renoma EBRD, ale réwniez pogtebiony
warsztat badawczy (rzetelnie wykonane analizy, spdjna i adekwatna metodologia).
Tego bytoby skutkiem przyjecie raportu jako informacji referencyjnej dla
analitykow rynku, inwestoréow czy KE.

Wstepna analiza raportu z punktu widzenia jednego tylko panstwa i
zamieszczonych o nim informacji stwarza podstawy do wyrazenia watpliwosci, czy
ww. zatozenia rzeczywiscie zostaty spetnione.

W tym miejscu, pragniemy wyrazi¢ niepokoj, iz raport o tak doniostym znaczeniu -
w przypadku Polski pomingt zaopiniowanie przez reprezentatywne - réwniez w
sensie proporcji udziatu w rynku, instytucje (w przypadku innych krajow jak
Rumunia czy Ukraina, autorzy Raportu dotarli do 22 respondentéw, w przypadku
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Polski = 3, zatem ten rynek potraktowany zostat bardzo pobieznie). Tym bardziej
strona polska pragnie wyrazi¢ rozczarowanie, iz w poprzednich raportach EBRD
istniata praktyka ich opiniowania przez zaréwno Polska Fundacje Hipoteczng, jak i
wiodace resorty - cho¢ po czesci byty to uwagi krytyczne.

Zatem zamieszczone ponizej sprostowania, zgloszone po opublikowaniu nie
zmienig juz jakosci i wyniku raportu, nad czym ubolewamy, uznajac, iz raport ma
istotne znaczenie opiniotwdrcze wsrod inwestorow i analitykow. Liczymy tez, iz
EBRD jako instytucja miedzynarodowego zaufania dotozy staran, by w $lad za
rozestanym raportem jego adresaci mogli zapozna¢ sie ze sprostowaniami co
do faktow i obrazu rynku polskiego, jaki wynika z raportu.

Pouczajace byloby tez z pewnoscig zebranie opinii do raportu, jakie by¢ moze
wyrazg réwniez inne kraje. Niewatpliwie bowiem raport, zgodnie z jego intencjq
inspiruje do kreatywnej dyskusji o efektywnosci systemow hipotecznych.

Podsumowujac, przewiduje sie negatywne skutki raportu dla ratingu listow
zastawnych, produktow sekurytyzacji, ratingu bankdéw z duzym udziatem portfela
hipotecznego, podwazenie wiarygodnosci hipotek i w efekcie ryzyko podniesienia
kosztow kredytu - jezeli agencje ratingowe czy inwestorzy oparliby swoje
decyzje w regionie CEE na wnioskach z raportu EBRD.
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III. Wynikajaca z raportu ogdélna ocena
ryzyka i infrastruktury prawnej na 17
badanych rynkach Europy Srodkowej
i Wschodniej - polemika

1) Ogolnie raport EBRD tworzy negatywny wizerunek wiarygodnosci oraz
sprawnosci funkcjonowania rynkéw hipotecznych w 17 badanych panstwach.

Co prawda, w przypadku niektorych z badanych aspektow, raczej wyrywkowo
przytaczane techniczne rozwigzania w systemach niektérych badanych panstw
zyskujg aprobate, tj. pozytywna punktacje w tabelach poréwnawczych w raporcie —
jednak zasadnicza ocena, przedstawiona w sposOb generalny w raporcie nie
wypada pozytywnie dla regionu Europy Srodkowej i Wschodniej, zlewajac
go przy okazji w jedna calos¢, z punktu widzenia ryzyka inwestorskiego.

Opisowg ocene narodowych systemow nalezy raczej traktowac odrebnie od czesci
szczegbtowej - ,national survey”, przy czym autorzy przyjeli zasade wyrazania
uwag generalnych majacych znaczenie do wszystkich analizowanych systemow,
chyba ze dany kraj pozytywnie lub negatywnie odbiega od wyrazonej opinii — wtedy
jest to wyraznie podkreslone.

Raport podkresla, iz wszystkie panstwa - niezaleznie od tego, czy sq juz cztonkami
Unii Europejskiej od 4 lat (Czechy, Stowacja, Wegry, Polska), czy te, ktére dotaczyty
w 2007 r., czy panstwa nie bedace cztonkami UE - wymagajg gruntownej reformy
hipotecznej, czasem tez zmiany kierunku reform. Wszystkie 17 panstw w
odrdéznieniu od USA i sktadu panstw cztonkowskich UE do 2004 r. traktowane sg
jednorodnie jako ,transition economies”, co wynika z samego tytutu, jak tez
poszczegblnych ocen.

Dla przypomnienia - przedmiotem wspdlnej i porownawczej oceny sg nastepujace
panstwa: Butgaria, Chorwacja, Czechy, Estonia, Gruzja, Wegry, Kazachstan,
Kirgizja, Litwa, totwa, Polska, Rumunia, Rosja, Serbia, Stowacja, Stowenia i
Ukraina.

2) Generalna ocena EBRD - brak reform prawa hipotecznego lub ich zty kierunek

e zdaniem EBRD panstwa badane nie wykazuja determinacji w reformowaniu
prawa hipotecznego;

e 0 ile istnieje legislacja odnosnie papierow wartosciowych opartych na
hipotekach, przepisy odnoszace sie specyficznie do hipoteki jako
zabezpieczenia zostaty w rozciagtosci przeoczone;

e nawet gdy jakie$ reformy zaistniaty, zdaniem EBRD ,nie zawsze rozwijajq sie w
sposOb racjonalny, by zapewni¢ prawng efektywnosc”.

~Mortgage law reform is not necessarily high on the agenda for many transition countries.”
» the legal provisions specifically covering mortgage as security hale been largely overlooked”

"There has been a good deal of reform activity concerning land law, title to real property and
registration, and now laws are being introduced to encourage the use of CBs and MBS (referred
to together as "mortgage securities”), but the legal provisions specifically covering mortgage as
security have been largely overlooked. And yet mortgage rules have not always developed in
the most rational and legally efficient way.”

EBRD, str.4
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KOMENTARZ Fundacji do konkluzji EBRD

Wydaje sie, iz na tak kategoryczng ocene poziomu reform modgt wptynaé brak
wiedzy autorow raportu o szeregu przeprowadzonych reform, zwtaszcza w
panstwach, ktére dokonaty przetomu ustrojowego juz w latach 80-tych; na
potwierdzenie por. analize przyktadu polskiego i informacje o zrealizowanych
intensywnych reformach prawa hipotecznego, ktére to informacje konsekwentnie
nie sq odnotowane w raporcie (przynajmniej analogicznie do poréwnywalnych
reform w innych panstwach) oraz uwzglednione réwniez w czesci szczegdtowej
raportu — w zestawieniach poréwnawczych.

Co do zarzutu btednego kierunku reform - rzecz lezy w wyobrazeniu, ktory kierunek
reform jest stuszny (por. uwagi pkt V niniejszego opracowania). Autorzy raportu
niejednokrotnie wyrazaja zdanie przeciwne do narodowych reformatoréw, czego
dobrym przyktadem jest wyobrazenie o roli rejestréw, propozycja zerwania z
doktryng i tradycjq prawa hipotecznego na rzecz blizej nieokreslonej
nowoczesnosci, oparcie reform na pragmatycznych i prostych regulacjach w miejsce
wysitkow kompleksowych reform.

3) Generalna ocena w raporcie EBRD: badane rynki rozpoczynaja budowe rynku
hipotecznego, stoja dopiero na poczatku drogi reform hipotecznych i nie
posiadaja wizji reformy

Raport najwyrazniej zaklada, iz na badanych rynkach brak jest wiasnych
doswiadczen i mozliwosci oceny oraz specyfikacji koniecznych dziatan
reformatorskich. Etap rozwoju tych krajéw, wediug EBRD, wskazuje na potrzebe
szukania wzorcow z krajow rozwinietych - w kwestii, jak osiggnaé przyrost
kredytowania hipotecznego.

Poniewaz za$ autorzy raportu w zasadzie nie rekomenduja korzystania ze
wzorcow rozwinietych panstw Europy jak na przyklad Niemcy czy Francja-
niniejsze opracowanie wedtug ich intencji stanowi¢ ma pozadany przewodnik
(guideline) reform niezbednych i stusznych.”

“"Naturally, transition countries are keen to understand the factors that determine market
growth for mortgage credit in advanced economies.”

"It is hoped that the Mortgage Regional Survey that is published as part of this work will
provide a useful basis for assessment and comparison and will become a reference point that
provokes discussion and improvements to mortgage laws, especially among those who make
or influence legal reform policy in the region, enabling them to improve their mortgage laws in
order to achieve “legal efficiency”.

EBRD, str. 7

KOMENTARZ do konkluzji EBRD:

Przytoczenie powyzszego podejscia autorow raportu EBRD do kwestii miernych, ich
zdaniem, osiagnie¢ rozwoju rynkow hipotecznych, jest o tyle istotne, iz bledne
zalozenia co do faktéw odnosnie dynamiki rozwoju rynkéw hipotecznych 17
badanych panstw dajg bledne przekonanie (widoczne w szeregu szczegdétowych
zestawieniach raportu), iz dos$wiadczenia wlasne i specyfika poszczegolnych
rynkéw z gruntu nie zastuguja na uwzglednienie ich wiasnej wizji w proces

® Por. Str. 7 raportu EBRD ,Mortgage regional study” zgodnie z celem raportu maja by¢ punktem referencyjnym do
ulepszen prawa hipotecznego i w rezultacie osiagniecia ,/egal efficiency”.

~Naturalnie, omawiane w raporcie kraje sa zainteresowane zrozumieniem czynnikdw, ktore determinujg wzrost
rynku dla kredytéw hipotecznych w zaawansowanych gospodarkach i co trzeba zrobi¢ by utrzymac¢ wzrost na ich
wiasnych rynkach” EBRD.
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reform - za to prymat raport nadaje uniwersalnym, a witasciwie modelowym w
raporcie - amerykanskim rozwigzaniom (por. pkt I.4. niniejszego opracowania).

Raport formutuje wrecz niekiedy zatozenia do pozadanych modeli procedur, od
ktorych odstepstwa punktowane sg w tabelach zestawien poréwnawczych
negatywnie - niezaleznie od tego, ze by¢ moze w jaki$ inny sposéb wiasciwy dla
lokalnych rozwigzan dane ryzyko jest pokryte przepisami (por. pkt I.7 niniejszego
opracowania Zarzut niewfasciwej metodologii)s. Zresztg autorzy przyznaja, iz
zadanie okreslane jako ,fit to context” w raporcie nie zyskato wiekszego znaczenia.
Jest to poniekad konsekwencja wstepnego zatozenia, iz badane rynki sa i tak
dopiero na poczatku drogi reform, czy w ogole odkrywania, czym jest
wilasnos$¢ nieruchomosci, jako, ze za EBRD: ,w Europie Srodkowej i Wschodniej
prywatna wiasnos¢ domoéw jest relatywnie niedawnym fenomenem” (por.
komentarz do pkt. I niniejszego opracowania).
,In central and eastern Europe and central Asia, access to private home ownership is

relatively recent phenomenon, principally as a result of the privatization policy of governments
moving from a communist to a capitalism system”

EBRD, str. 4

Tymczasem, jezeli wzig¢ pod uwage wiedze o wysokim zaawansowaniu badanych
rynkéw, zdecydowana wiekszos¢ badanych panstw nie posiada juz otwartej
drogi wyboru kierunku reform, a ,wolty” w obranych rozwigzaniach mogg
skutkowa¢ ryzykiem finansowan hipotecznych, ktérego z braku wiedzy o
zaawansowaniu reform Ilub z braku ich respektowania, autorzy raportu nie
przewiduja.

Gwoli Scistosci warto zatem przytoczy¢ zestawienie statystyk, $wiadczacych o tym,
iz dla wiekszosci analizowanych przez EBRD panstw kwestia, jak osigga¢ dynamike
rynku nie jest obecnie najwiekszym zmartwieniem. Zebrane zas doswiadczenia -
jak np. w przypadku Polski - na milionach transakcji i wielu wariantach prawnych
konstrukcji finansowania hipotecznego - przy ktdrych zresztg wbrew ocenie autoréw
raportu hipoteka okazata sie wiarygodnym, mozliwym do ustanowienia
zabezpieczeniem, a jakos$¢ portfela hipotecznego w ocenie nadzoru bankowego jest
dobra) tworzg oczekiwanie czy wrecz wymog przy tak renomowanych raportach jak
autorstwa EBRD - aby dane uzyte do analiz respektowaty specyfike lokalng i wiedze
0 niej.

W odniesieniu zas do rekomendacji zmian czy reform - oczekuje sie nie poziomu
+ABC” — por. str. 11 raportu EBRD, ale jezeli juz raport o znaczeniu istotnie
wptywajacym na klimat inwestycyjny formutuje jakiekolwiek wnioski czy
rekomendacje - oczekuje sie, by byly one na wysokim i precyzyjnym poziomie
zaawansowania - adekwatnie do rynku i jego ztozonych struktur oraz prawnych
rozwigzan. Tymczasem (przynajmniej w przypadku Polski) zaréwno uzyta baza
informacji o rynku, jego prawnej infrastrukturze, jak i formutowane rekomendacje,
jako zywo przypominajg te z 1991 r., tuz po przetomie ustrojowym, tak jakby
ostatnich 15 lat i ich dorobku w postaci 130 mld zt kredytéw hipotecznych z catym
bagazem doswiadczen i reform prawnych w ogdle nie byto.

% Przyktadem innego i bardziej odpowiedniego podejécia jest metodologia przyjeta w badaniu prowadzonym od
2005 r. przez Zwigzek Niemieckich Bankéw Listu Zastawnego (vdp): Runder Tisch ,Flexibilitét der
Grundpfandrechte in Europa”/ ,Elastycznos¢ gruntowych praw zastawniczych w Europie Srodkowej”. W badaniu,
odbywajacym sig czesciowo w formie warsztatéw, biorq udziat reprezentanci z kilkunastu krajow Europy
Srodkowej (m.in. Bos$nia Hercegowina, Niemcy, Estonia, Chorwacja, Austria, Polska, Stowenia, Wegry) -
zaréwno przedstawiciele Srodowisk naukowych, jak i praktycy bankowi. Celem warsztatéw jest poréwnanie
porzadkow prawnych powyzszych krajow w zakresie praw zastawniczych, poziomu ich akcesoryjnosci i
mozliwosci, jakie poszczegdlne systemy stwarzajg juz dzi$ dla poszczegdlnych rodzajow transakcji na rynku
nieruchomosci. Analiza poszczegoélnych systemow odbywa sie wedtug jednolitego konspektu zagadnien , przy
czym udzielane odpowiedzi prezentowane w formie graficznej (z zastosowaniem mapy Europy) nie podlegaty
jeszcze dalszej ocenie/ wartosciowaniu.
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Dynamika wzrostu kredytowania hipotecznego w Europie na przykiadzie rok 2007 do

2006
Kraj Dynamika
3Q 2007/3Q 2006

Belgia 7,9%
Dania 9,1%
Niemcy -2,0%
Estonia 42,1%
Grecja 23,2%
Hiszpania 16,2%
Francja 13,1%
Irlandia 19%
Wiochy 11,2%
totwa 42,1%
Litwa 63,0%
Wegry 68,3%
Austria 15,0%
olska 58,0%
Portugalia 10,0%
W.Brytania | 12,8%

Zrédio: Europejska Federacja Hipoteczna

Dynamika rozwoju kredytéw hipotecznych zatem nie jest najwiekszym problemem
i wyzwaniem badanych panstw. Statystyki pokazuja, iz wtasnie w krajach CEE
przyrosty kredytédw hipotecznych sa najwieksze. Stosowane zabezpieczenia
hipoteczne w obecnych juz systemach (po dokonanych reformach) sg skuteczne
wbrew wnioskom EBRD. Potwierdza to dobra jakos$¢ portfeli hipotecznych w ocenie
nadzoru.

4) Generalna ocena tradycji wlasnosci oraz trudnosci z identyfikacja
nieruchomosci w raporcie EBRD:

Jako podstawowe warunki infrastruktury niezbednej dla sensu i racji bytu biznesu
hipotecznego, raport analizuje stopien prywatnej wlasnosci oraz objecie
zasobow gruntow i budynkoéw rejestrami.
“Private home ownership:
a) ,one of the keys to fostering economic prosperity, political stability and wider equality” +
general statement that in central and........

b) Eastern Europe is relatively recent phenomenon, principally as a result of the
privatization policies”. EBRD, str. 4

e w tej kwestii EBRD ocenia kraje 17-stki w sposdb zréznicowany. Jedynie w 9
krajach (cytat za EFH, por stopka 2 str. 6 raportu EBRD) procent prawa
wtasnosci mieszkan, zdaniem autorow przekracza 80%;

e ponadto raport kreuje wrazenie — por. cytat str. 4 u géry raportu EBRD, iz
wilasnos¢ jest nowym fenomenem w badanych panstwach, co rzutuje w
sposob oczywisty na umiejetnos¢ prawnego wykorzystania jej w celach
hipotecznych;

e brak tradycji obchodzenia sie z wiasnoscig nieruchomosci, brak ujecia w
rejestrach i identyfikacji nieruchomosci, sg powaznymi zarzutami EBRD w
odniesieniu do systemu polskiego, stanowig istotny problem w ustanowieniu
zabezpieczenia hipotecznego i podnoszg zdaniem autoréw ryzyko finansowania
hipotecznego (por. nizej zamieszczone sprostowanie);

,Proof of ownership

Proof of ownership covers the following areas of certainty.
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Certainty that the mortgagor has a mortgage able right in the property. A mortgage is an
ancillary proprietary right that can only be given by the person with a principal proprietary
right over the immovable asset which is most often established through title registration.

Certainty as to the scope of the mortgagor’s property. Any dispute over the scope of the
mortgaged property will adversely affect the role of the mortgage as a credit risk mitigant.
Title registration is usually based on a cadastral definition which needs to be both accurate
and reliable so that the risk of a subsequent dispute is minimized.”

EBRD, str. 12

"The absence of a reliable source from which to establish a unique identification for a property
can present a significant problem when creating a mortgage. In practice this arises where
some land or buildings remain unregistered, as is still the case, for example, in Croatia,
Poland, Romania, Russia and Serbia. "

EBRD, str. 14

e EBRD twierdzi w stosunku do Polski, podobnie jak wobec Chorwacji,
Rumunii, Rosji, Serbii, iz brak wiarygodnego zrédta, z ktérego mozna
skorzysta¢ dla zidentyfikowania nieruchomosci, moze by¢ istotnym
problemem dla ustanowienia hipoteki. W praktyce wystepuje to, jezeli czesé
gruntéw lub budynkdéw jest nie zarejestrowanych - jak na przyktad w Polsce
(por. sprostowanie ponizej).

Podane powyzej generalne podsumowania, z ktérych Polska jako kraj poddany analizie nie
zostata wykluczona Ilub informacje bezposrednio odnoszace sie do Polski wymagajg
wyraznego sprostowania. Uwagi w tym punkcie odnoszg sie zarowno do kwestii metodologii
jak i uzupetnienia badz konfrontacji danych - a réwniez do logiki uzycia tych danych dla oceny
ryzyka finansowania hipotecznego na danym rynku.

SPROSTOWANIA wnioskéw raportu EBRD:

e odnosnie tradycji wilasnosci oraz udzialu procentowego w rynku
nieruchomosci wilasnosci prywatnej nie zaliczono tu spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do mieszkania, ktére systemowo i pod wzgledem ryzyk
finansowania zréwnane jest zasadniczo z prawem wiasnosci. W Polsce nie jest
to kwestionowane, szczegdlnie po reformie z 2005 r. ktéra zabezpieczyta
pewnos$¢ praw wierzyciela hipotecznego na wypadek zamiany wiasnosci
spotdzielczej na prawo wiasnosci. Ta reforma, dokonana w Polsce uszta uwadze
autorom, a sprostowania w tym kontekScie wymaga podana w raporcie
informacja, iz w Polsce udziat prywatnej wtasnosci mieszkan nie przekracza
80% (str. 4 stopka 1 raportu EBRD);

e ponadto raport kreuje wrazenie - por. cytat str. 4 u gory raportu EBRD, iz
rowniez w Polsce wtasnosc¢ jest nowym fenomenem; za EBRD: ,Private home
ownership is relatively recent phenomenon, principally as a result of the
privatization policies”.

Polska zdecydowanie wylamuje sie z tego stwierdzenia zwazywszy, iz wbrew
zatozeniom radzieckiej polityki kolektywizacji — nie miala miejsca reforma
upanstwowienia gruntéw rolnych. Silnie przywigzane do wtasnosci nieruchomosci w
odniesieniu do obszaréw miejskich przejawiato sie w upowszechnieniu praw
spotdzielczych do mieszkan. Nie byla to wilasno$é¢ kolektywna, ale
wyodrebnione prawo do przedmiotu mieszkania - na wzdr wtasnosci mogta tez by¢
przedmiotem obcigzenia hipoteki. Tytut - spdtdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu - ujawniany byt tez i jest w ksiedze wieczystej.

Réwniez charakterystyczne dla Polski ,uzytkowanie wieczyste”, podobnie jak
prawo spodfdzielcze - wpisywane do ksiegi wieczystej, mogto by¢ obcigzone, objete
egzekucjg, moze by¢ w petni wartosciowym gospodarczo przedmiotem obrotu.
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Tak wiec w Polsce prawne istnienie i akces do prawa wlasnoséci oraz praw
porownywalnych - funkcjonuje podobnie jak instytucja hipoteki w sposéb
nieprzerwany od wielu stuleci. Jakkolwiek w okresie socjalizmu, system i potrzeby
gospodarcze ograniczaty istotnie stopien korzystania z nich, prawne instrumenty
zachowaty swojgq waznos¢ i ciggtosc¢. Dotyczy to rowniez prawa hipotecznego, ktore
cho¢ wyodrebnione z kodeksu cywilnego w formie ustawy, zachowato swojg jakos¢ i
funkcjonalnos¢.

Réwniez ksiegi wieczyste - byty przez caly czas pieczotowicie przechowywane -
przejsciowo powierzone pieczy notariuszy (obecnie wrdcity do sadow).

Polski system prawnej infrastruktury, w odrdznieniu by¢ moze od bylych panstw
ZSRR, posiada walor gteboko zakorzenionej tradycji prawnej z catym otoczeniem,
co dzi$ procentuje pewnoscig obrotu i systemem zabezpieczen na
nieruchomosciach. Jest to pomocna okolicznos¢ réwniez w kwestii rozwigzywania
roszczen reprywatyzacyjnych, jako ze ciggto$¢ dokumentacji w ksiegach i rejestrach
jest pewnym punktem odniesienia i w istocie niemal kazda sprawa ma szanse
indywidualnego rozstrzygniecia.

Btednie raport EBRD podnosi, iz w Polsce, podobnie jak w kilku innych
przytoczonych panstwach, istniejg powazne problemy z identyfikacjgq nieruchomosci,
poniewaz nie sg one ujete w rejestrach.

SPROSTOWANIA wnioskow raportu EBRD

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, iz w Polsce co do zasady nie wystepuja w
praktyce problemy z identyfikacja nieruchomosci, w szczegdlnoséci prawnym
przyporzadkowaniem budynku (z uwagi na zasade (art. 46 k.c.), ze zabudowa
przypada gruntowi). Zatem nie wystepujg osobne rejestry gruntow i budynkow
(trzeba mie¢ jedynie na uwadze specyfike uzytkowania wieczystego). W niektdorych
krajach brak zasady superficies solo cedit stanowi problem i tworzy zamieszanie z
identyfikacjg nieruchomosci, zgeneralizowane przez autoréw raportu tez na Polske.

Ponadto prawda jest, iz nie wszystkie nieruchomosci majg zatozone ksiegi wieczyste
(do tych rejestrow nawigzuje zarzut raportu) - jednak inaczej niz zatozyli w
swoim modelu autorzy raportu - nie rzutuje to na mozliwos¢ identyfikacji
nieruchomosci. W Polsce bowiem identyfikacje nieruchomosci przeprowadza sie
przy wgladzie do rejestru gruntéw. Grunty przedstawiajgce warto$¢ gospodarcza w
Polsce (by¢ moze nie jest to typowa sytuacja dla krajow republik post-radzieckich)
sq obmierzone, a system danych katastralnych nieprzerwanie prowadzony byt
nawet w okresie socjalizmu (kataster, ewidencja gruntow i budynkow).

Dla identyfikacji gruntu podstawowy jest kataster - na te dane powotuje sie ksiega
wieczysta nie obejmujac ich pozytywna rekojmig (decyduje ewidencja gruntéw i
budynkow).

Nie dla wszystkich nieruchomosci zidentyfikowanych w katastrze zatozona jest
ksiega wieczysta - dotyczy to nieruchomosci, ktére na przyktad nie byly
przedmiotem obrotu, badz ustanawiania praw. Ponadto dla czesci zasobdw istniejg
zbiory dokumentow - dawniejsza formuta dzisiejszych ksigg wieczystych.

Brak ksiegi nie jest jednak istotna przeszkoda dla ustalenia tytutu
prawnego nieruchomosci, jak réwniez uwidoczniania ustanawianej hipoteki. W
praktyce — wnioski o ustanowienie hipoteki, czy ujawnienie wtasciciela sktada sie
tacznie z wnioskiem o zatozenie ksiegi wieczystej. Gdy procedura jest w toku,
funkcjonuje system wzmianki o wniosku, kolejno$¢ jest zastrzezona zgodnie z
chwilg ztozenia wniosku.(godzina i minuta, w ktérej wniosek wptynat do sadu)
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IV. Pominiete, a majace znaczenie
szczegoOlnie dla komparatystycznej
czesci raportu, informacje o dokonanej
reformie infrastruktury prawa
hipotecznego w Polsce

Wizerunek rynku polskiego w raporcie EBRD, np. wedtug pytania: ,Czy system hipotek jest
wiarygodny?” (por. tabele poréwnawcze) pomija podstawowe informacje o reformach
dokonanych od 2000 r. Przez to raport przedstawia system jako:

e uwsteczniony,

e wymagajacy fundamentalnych reform,

e obcigzony znacznym ryzykiem, niewiarygodny,

e dopiero rozpoznajacy, czym jest witasno$¢ prywatna i hipoteka po zasztosciach
rezimu socjalistycznego.

Raport btednie zaktada brak przeprowadzenia reform w Polsce - formutuje szereg
nieaktualnych juz rekomendacji, w efekcie ocenia wiarygodnos¢ polskiej hipoteki
negatywnie (porownaj szereg tabel poréwnawczych w raporcie).

1) Wazne sukcesy pominietej w raporcie EBRD reformy w Polsce to:

e przejecie zasobdw ksiag wieczystych przez sady od Panstwowych Biur
Notarialnych, przejecie przez panstwo odpowiedzialnosci za prawidlowosé ich
wprowadzenia i wpiséw - 1991 r.;

e zniesienie hipoteki ustawowej, bedacej tajnym obcigzeniem nieruchomosci
2001 r.;

e znaczna poprawa pozycji hipotek w kolejnosci zaspokojenia w postepowaniu
egzekucyjnym (ograniczenie wyprzedzajacych je naleznosci za prace,
pierwszenstwo przed podatkami)- 2001 r.;

e zmniejszenie ryzyka zwigzanego z finansowaniem lokali spétdzielczych
(wprowadzenie zasady, iz prawa te w przypadku egzekucji nie wygasajq, lecz
przeksztatcajg sie w prawo wtasnosci) - 2002 r.;

e znaczne ulepszenie pozycji wierzyciela hipotecznego w postepowaniu
upadtosciowym (prawo odrebnosci, poprawienie kolejnosci zaspokojenia
naleznosci zabezpieczonych hipotecznie) - 2003 r.;

e doprecyzowanie zasad korzystania przez banki z uproszczonego trybu
ustanawiania hipoteki na ich rzecz (brak koniecznosci sporzadzania aktu
notarialnego — zmniejszenie kosztow) - 2002 -2004 r.;

e zainicjowanie kompleksowej reformy polegajqcej na elektronizacji systemu ksiag
wieczystych - 2003 r.;

e uproszczenie systemu optat sgdowych za wpisy w ksiegach wieczystych (state
stawki zamiast proporcjonalnych) - 2005 r.;

e obnizenie optat zwigzanych z kredytowaniem hipotecznym (m.in. obnizenie optat
notarialnych i sadowych) - 2005, 2007 r.;

e utatwienie i uproszczenie obrotu wierzytelnosciami hipotecznymi, m.in. poprzez
obnizenie kosztéw wpisu w ksiedze wieczystej oraz umozliwienie wykorzystania
dokumentéw bankowych do ujawnienia zmiany wierzyciela w ksiedze wieczystej -
2004, 2005 r.;
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e dostosowanie zabezpieczenia hipotecznego do potrzeb rynku - wprowadzenie
umownej hipoteki tgcznej (dopuszczenie zabezpieczenia jednej wierzytelnosci na
kilku nieruchomosciach, co umozliwia maksymalne wykorzystanie wartosci
nieruchomosci) - 2001 r.;

e zniesienie pierwszenstwa zaspokojenia hipotek przymusowych zabezpieczajacych
naleznosci podatkowe (ustawa Ordynacja podatkowa) - 2007 r.;

e prawo pozwalajace na upapierowienie zabezpieczen hipotecznych jako obligacje
hipoteczne (ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach), listy zastawne
(ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych z dnia 29 sierpnia 1997 r.),
MBS (ustawa z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwestycyjnych - fundusze
sekurytyzacyjne, nowelizacja ustawy Prawo bankowe z 1.04.2004 - umozliwienie
sekurytyzacji naleznosci bankowych).

2) Dobra pozycja wierzyciela hipotecznego w polskim systemie

Odnotowac nalezy ogromny przetom legislacyjny, jaki miat miejsce w Polsce w
okresie ostatnich lat odnosnie procedury egzekucyjnej - wbrew wnioskom
raportu EBRD, Ze jest to jeden z obszardéw najwiekszych zaniedban w prawnej
infrastrukturze w Polsce. Przede wszystkim warto wymieni¢ tu zniesienie
hipoteki ustawowej i innych istotnie podnoszacych ryzyko nie ujawnionych, a
majacych pierwszenstwo przed hipotekg praw oraz polepszenie pozycji hipoteki
w postepowaniu egzekucyjnym.

Hipoteka ustawowa zabezpieczata wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego, powstawata na podstawie przepiséw szczegdlnych z
mocy prawa, bez wpisu do ksiegi wieczystej (stad jej ,tajnosc”) i przystugiwato jej
z pewnymi wyjatkami pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi hipotekami.

Hipoteka ustawowa zostata zniesiona w czerwcu 2001 r. W jej miejsce
wprowadzono hipoteke przymusowa podatkowg, uregulowang w ustawie
Ordynacja podatkowa, ktéra jednak obecnie rowniez dla skutecznej kolejnosci
wymaga ujawnienia w ksiedze wieczystej.

Do roku 2001 r. powszechnie krytykowana byta takze pozycja naleznosci
zabezpieczonych hipotecznie w hierarchii poszczegdlnych kategorii naleznosci
zaspokajanych kolejno z sumy uzyskanej z egzekucji, okreslonej w art. 1025 kpc.
Naleznosci hipoteczne zaspokajane byly dopiero w szdstej kolejnosci, wyprzedzaty
je miedzy innymi podatki.

W  wyniku kolejnych  nowelizacji kolejnos¢ zaspokojenia  wierzytelnosci
hipotecznych zostata znaczgco poprawiona.

Obecnie naleznos$ci zabezpieczone hipotecznie wymienione sa w
kolejnosci piatej, wyprzedzaja je jedynie: koszty egzekucyjne (kategoria 1),
naleznosci alimentacyjne (kategoria 2), naleznosci za prace ograniczone do 3
miesiecy oraz renty (kategoria 3), a takze naleznosci wynikajace z wierzytelnosci
zabezpieczonych hipotekg morska (kategoria 4).

Naleznosci wyprzedzajace hipoteke (alimenty, naleznosci za prace, renty, koszty
egzekucyjne) nalezg do kategorii tzw. wierzytelnosci uprzywilejowanych z mocy
samego prawa, analogiczne regulacje obowiqzujg takze w innych systemach. Nie
wydaje sie wiec by¢ prawdziwym twierdzenie raportu:

~but the legal provisions specially covering mortgages as security have been longely
overlooked” [za raportem EBRD].
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Raport pomija rowniez fakt prowadzenia aktualnie w Polsce reformy w zakresie
elektronizacji ksigg wieczystych (co w szczegdlnosci ma znaczenie dla analizy np.
w tabeli 2, str. 15 raportu EBRD - Ksiega wieczysta — dostep internetowy):

3) Informatyczny system ksiag wieczystych

Informatyzacja ksiqg wieczystych ma na celu utatwienie, przyspieszenie i
poszerzenie dostepu do informacji o nieruchomosciach poprzez uzyskanie
odpisu ksiegi wieczystej bez zwtoki, mozliwos¢ uzyskania odpisu lub wgladu
do kazdej ksiegi wieczystej wprowadzonej juz do systemu informatycznego z
dowolnego miejsca w Polsce (utatwiony dostep do informacji o
nieruchomosciach potozonych w innym regionie). Przy wydziatach sadow
rejonowych prowadzgcych ksiegi wieczyste dziatajg ekspozytury Centralnej
Informacji Ksiagg Wieczystych.

Systemem informatycznym stopniowo obejmowane sg kolejne wydziaty ksiag
wieczystych w sadach rejonowych na terenie catego kraju - do lutego 2008
r. objeto juz 143 wydzialy ksiag wieczystych, spos$réd ok. 350
dziatlajacych w Polsce. Nalezy doda¢, iz system informatycznym
obejmowane sg sady w duzych osrodkach miejskich, np. objeto nim wszystkie
wydziaty sadu warszawskiego.

W 2006 r. w systemie informatycznym prowadzonych byto 3,2 miIn ksiag na
17,8 min wszystkich ksiag. Do 25.02.2008 r. w petlni zinformatyzowane
zostaly 44 wydzialy wieczystoksiegowe, tzn., iz wszystkie ksiegi
wieczyste, ktére prowadzone byly przez te wydziaty w formie dotychczasowej,
przepisane zostaty do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie
informatycznym i znajdujg sie w Centralnej Bazie Danych Ksigqg Wieczystych .

W Polsce w ramach wdrazanej reformy ksiegi prowadzone juz w formie
elektronicznej sa dostepne z terenu calej Polski, niezaleznie od miejsca
potozenia nieruchomosci i tym samym sadu prowadzacego dang ksiege
wieczystg. Zarowno wglad do ksiegi, jak i odpis mozna uzyska¢ w
kazdym sadzie objetym systemem informatycznym Iub w centralnej
jednostce w Warszawie. Odpis mozna uzyska¢ ,od reki” Ilub nawet
korespondencyjnie. Nie ma wprawdzie jeszcze tzw. dostepu on-line do zasobu
ksiag wieczystych, lecz prace nad nim sg prowadzone; resort sprawiedliwosci
planuje, iz udostepnienie ksiqg wieczystych przez internet dla wszystkich
kategorii uzytkownikow nastgpi do 2010 r. (stosowny projekt zmiany
ustawowej zaplanowany jest przez resort w 2008 r.). W 2007 r. Polska zostata
objeta programem EULIS+.

Podobnie kompletnie pominieto reforme hipoteki w egzekucji i upadtosci (por.
omodwienie tej reformy w pkt VII.a niniejszego opracowania).
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V. Ocena rekomendacji zmian prawnej
infrastruktury zawartych w raporcie
EBRD - ich przydatnosc i skutki dla
rynku hipotecznego w Polsce

Cel raportu EBRD - w intencji autorow raport ten ma zapetni¢ luke braku kompleksowego i
obiektywnego przewodnika odnos$nie podstawowych kwestii ram prawnych hipoteki, niezbednych
do przeprowadzenia zmian w krajach reformujacych sie.

"However, for the transition country that wants to modernize its legal framework for mortgage

there is a lack of comprehensive and objective guidance on the basic issues
involved. It is that gap that this work aims to fill.”

Mortgages in transition economies, EBRD, str. 5

Rekomendacje EBRD zawarte sg zasadniczo w formie 10 punktéw ,EBRD Core
Principles for a Mortgage Law” (por. ramka 1 str 11 raportu EBRD), jako
komentarze i kryteria oceny zawartych w raporcie tabel porownawczych, na uwage

zastuguja tez komentarze - explanatory notes w aneksie 3, str. 63 i nastepna
raportu EBRD.

1) W ocenie rekomendacji EBRD nasuwajq sie na wstepie trzy zasadnicze uwagi:
a. 0Ogolnikowos¢

Rozwiniecia rekomendacji, szczegoélnie ,EBRD Core Principles for a Mortgage Law”
sq na tyle ogdlne, Ze przystajg oczywiscie do zatozen dobrej reformy kazdego
systemu. Jednakze uzyteczno$¢ rekomendacji dla praktyki, przynajmniej w
przypadku Polski, jest znikoma z uwagi na poziom rozwoju rynku i infrastruktury
prawnej daleko juz wybiegajacy ponad wskazane ,ABC".

Trudno oprze¢ sie wrazeniu, ze raport powiela rekomendacje sformufowane w
1991 r. - tuz po przetomie ustrojowym bez ich dostosowania do przeprowadzonych
zmian. Zatem z tych wzgledow wiekszo$¢ rekomendacji jest zbyt zdawkowa, by
zainspirowac rzeczywisty projekt reform.

b. Kolizja z realiami i tradycja europejskiego systemu

Dodatkowym utrudnieniem stosowania rekomendacji jest to, iz kolidujg one i po
czesci nie uwzgledniajq realiow i tradycji porzadkow europejskich, przyjmujac jako
punkt odniesienia praktyke rynku i systemu anglosaskiego. Raport krytykuje np.
osadzenie prawa hipotecznego w tradycji prawa rzymskiego, obudowanie
doktryng, istotng role procedur sadowych.

c. Ryzyko wdrozenia rekomendacji EBRD a pewnosc¢ obrotu

Z kolei rekomendacje EBRD w rodzaju: ,ksiegi powinny jedynie rejestrowac, nie
bada¢ prawa”, propozycja odstgpienia od pozytywnej rekojmi ksigg wieczystych
(por. str. 23) zapowiadatyby rewolucje w polskim systemie, ktérej skutki trudno
nawet oszacowac, jezeli chodzi o zagrozenie pewnosci obrotu.

ul. Dgbrowiecka 17/1, 03-932 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax (22) 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl

©byFundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego | Strona24z66




Ekspertyza oraz Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
z 1 sierpnia 2008 wobec Raportu EBRD: Mortgages in transition economies...

FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Wydaje sie, iz generalnie pakiet proponowanych reform nie przystaje juz do
obecnego etapu rozwoju polskiego rynku hipotecznego. Gtéwna reforma w Polsce
juz sie dokonata, wytyczony zostat takze dalszy kierunek reform.

Obecnie wyzwaniem jest raczej konsekwentne wdrazanie i zapewnienie
spojnosci wewnetrznej stosowania prawa - temu wyzwaniu wiele z
rekomendacji EBRD nie stuzy (jak np. pozbawienie wpiséw w ksiegach wieczystych
rekojmi pozytywnej).
"The legal framework for mortgage is, however, looked at comprehensively. It is not just the
law on the books, but it also includes the way the law is applied, the institutions that apply it
and, ultimately, the result that is delivered. The starting point for our analysis is to look at
what is needed to provide an efficient security instrument in the context of modern market
practice (and predictions of future trends). Only then should the precedent of laws of
countries with more advanced mortgage markets be examined. Most mortgage laws were
designed a long time ago. Even where they have been adopted recently they are based on
much older laws, but the mortgage markets of 2007 bear little relation to those of 50 or 100
years ago.” EBRD, str. 5

Przytoczony wyzej fragment zawiera deklaracje ujecia w raporcie efektywnych wzorcow
implementacji prawa hipotecznego w praktyce. Stusznie autorzy zauwazajq, ze prawo to nie tylko
zapis w ksigzkach, ale przede wszystkim sposob stosowania, instytucje stosujace i rezultaty.

Niestety watek ten nie zostat w raporcie rozwiniety w sposdéb odnoszacy sie do
rzeczywistych potrzeb praktyki — przynajmniej nie w odniesieniu do Polski.

2) WATPLIWOSCI

a. Czy EBRD stusznie stosuje do oceny prawa hipotecznego analogiczne
podejscie i rekomendacje uprzednio zastosowane do praw na rzeczach
ruchomych?

"The methodology used was similar to that of the EBRD Regional Survey of secured
transactions, which covers security over movable property and was first published in
2000.”

Mortgages in transition economies, EBRD, str. 5

W raporcie, szczegollnie w czeséci poswieconej ,regional survey” zostata
zastosowana ta sama metodologia, ktérej EBRD uzylo do badania w 2000 r.
odnosnie transakcji zabezpieczonych oraz zabezpieczen na ruchomosciach.

Polski system celowo réznicuje i osobno reguluje zabezpieczenie na nieruchomosci
i rzeczach ruchomych. To kolejna rdéznica z modelem anglosaskim i przy
rozwigzaniu polegajacym na odejsciu od tej tradycyjnej zasady nalezy zachowac
duzg ostroznos¢, by nie ostabi¢ instytucji hipoteki.

b. Czy rekomendacje zmian prawa bez uwzglednienia pozycji dtuznika sg
realne do przeprowadzenia?

Istotng wadg rekomendowanych reform jest uwzglednienie przez autoréw raportu
jedynie punktu widzenia i uprawnien wierzyciela hipotecznego do szybkiego i
skutecznego ustanowienia hipoteki, a potem ewentualnie =zrealizowania jej
wartosci. O ile bowiem takie podejscie moze mie¢ racje bytu przy subiektywnej
ocenie skutecznosci prawa wierzyciela - tak jak prezentuje to raport - to jednak
wydaje sie, iz zmiana tegoz prawa, reformy systemowe muszg, przynajmniej w
warunkach europejskich, uwzglednia¢ i wywaza¢ roéwniez pozycje dtuznika
hipotecznego. Hipoteka jako prawo rzeczowe skutkuje regulacjami wobec zaréwno
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wierzyciela, jak i dtuznika, a takze osob trzecich. Rekomendacje reformy
powinny zatem analogicznie odnosi¢ sie do petnego pakietu, a nie jak
czyni to raport — w sposob wyizolowany, w odniesieniu jedynie do jednej
ze stron postepowania.

W przeciwnym razie iluzjg jest przeprowadzenie takich reform w demokratycznych
procedurach parlamentarnych lub tez jako wynik jednostronnego lobbingu,
poniewaz nie bytyby one trwate.

Ujecie uprawnien dluznika hipotecznego w sposéb wywazony jest w
wiekszosci przypadkéw podejmowanych reform najwiekszym wyzwaniem
dla ich autoréw. Niestety raport nie wnosi tu pomocnych propozycji rozwigzan,
formutujac jedynie ogodlnikowe postulaty, z ktorymi w sposob oczywisty,
wierzyciele hipoteczni sie zgadzaja.

Raport dystansuje sie od tego wyzwania, ktére w istocie jest najtrudniejsza
kwestig do wywazenia w reformach hipotecznych - szczegdlnie przy dynamicznie
rozwijajacym sie prawie konsumenckim. Raport i jego rekomendacje przyjmujq
wytacznie punkt widzenia i ocene efektywnosci funkcjonowania prawa z punktu
widzenia kredytodawcy hipotecznego:

~Debtor need some degree of protection, but overprotection inevitably Leeds to a reduction in
availability of credit. This publication does not attempt to address where the balance
should be struck”

Mortgages in transition economies, EBRD, str. 8

3) Podstawowe zasady EBRD w zakresie prawa hipotecznego (EBRD Core
Principles)

1. Hipoteka powinna obnizaé ryzyko zwigzane z udzieleniem kredytu, prowadzac do
wzrostu dostepnosci kredytu na lepszych warunkach.

2. Prawo powinno umozliwia¢ szybkie, tanie i proste tworzenie uprawnienn do majatku
stanowigcego zabezpieczenie bez pozbawiania osoby, ktorej mienie jest obcigzone
hipoteka, prawa do uzywania swojej wfasnosci.

3. Jesli zabezpieczony dtug nie zostanie sptacony, wowczas wierzyciel hipoteczny
powinien by¢ w stanie spowodowal zbycie majatku obcigzonego hipotekg oraz
przeznaczenie uzyskanych z tego tytutu Srodkéw pienieznych na zaspokojenie swoich
roszczen przed innymi wierzycielami.

4. Procedury egzekucyjne powinny umozliwia¢ niezwtoczne zbycie majatku obcigzonego
hipotekg wedtug wartosci rynkowej.

5. Hipoteka powinna by¢é wazna | egzekwowalna po ogtoszeniu upadfosci lub
niewyptacalnosci dtuznika hipotecznego.

6. Koszty ustanowienia, utrzymywania i wykorzystania hipoteki powinny by¢ niskie.

7. Mozliwosé ustanowienia hipoteki powinna istnie¢ dla (a) wszystkich rodzajow majatku
nieruchomego (b) w celu zabezpieczenia wszystkich rodzajow zadtuzenia oraz (c) w
stosunkach miedzy dowolnego rodzaju osobami.

8. Nalezy stworzy¢ efektywny sposob ogfaszania informacji o ustanowionych hipotekach.

9. Prawo powinno okresla¢ zasady regulujgce korzystanie z kolidujgcych uprawnien przez
osoby, ktérych naleznosci zabezpieczono hipotecznie, oraz inne osoby Zzgtaszajace
roszczenia do majgtku obcigzonego hipoteka.

10. W miare mozliwosci strony powinny mie¢ mozliwos$¢ dopasowania hipoteki do potrzeb
konkretnej czynnosci prawnej (transakcji).”

Mortgages in transition economies, EBRD, str. 11
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KOMENTARZ/ uwagi do podstawowych zasad EBRD:

“"EBRD Core Principles for Mortgage Law” uwzgledniajgq szereg zasad, pomijajq
jednak fakt, ze prawo hipoteczne ma by¢ nie tylko szybkie, tanie i proste, lecz
powinno gwarantowacé takze pewnos$¢ istnienia i niepodwazania ustanowionego
zabezpieczenia przez caty okres kredytu.

Autorzy raportu najwyrazniej nie dostrzegajg, iz w wiekszoséci badanych panstw
przelomowe reformy juz sie dokonaty (podstawowe 10 zasad jest spetnione).
Zdobyto doswiadczenia na rynkach poddanych ogromnej dynamice rozwoju.
Dlatego zazwyczaj rzeczywistym problemem jest pytanie nie o to, jak reformowa,
ale jak utrzymac konsekwencje i kierunek reform, gdyz jest to proces dtugotrwaty i
wymagajacy ciagtej determinacji oraz naktadow finansowych.

4) POSTULATY FUNDACJI WYPRACOWANIA REKOMENDACII RZECZYWISCIE
PRZYDATNYCH DLA REFORMY

Niezmiernie przydatne byloby pogtebienie analiz i wypracowanie rekomendacji rozwigzan w
nastepujacych obszarach, uszczegoétawiajac hasta ,,Core Principles”:

a. dot. osiggniecie pozadanej szybkosci wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej:

- organizacja pracy sadow; jak pogodzi¢ trwajacg reforme informatyzacji,
okresowe migracje ksigg wieczystych z boomem na rynku nieruchomosci i
wzrostem naptywajacych spraw o wpis czy zaktadanie ksigqg wieczystych -
logistyka proceséw w krajach transformaciji, wsparcie techniczne, know-how dla
bezkolizyjnego zarzadzania zasobami ksigg w trakcie reformy (czesciowo w
formie elektronicznej, czesciowo papierowej).

b. dot. osiagniecie wysokich wskaznikdw czasu i procentu odzyskiwalnosci hipoteki
W _procesie egzekucii:

wywazenie praw wierzycieli hipotecznych, ograniczenie uprawnien do skfadania
zarzutow i przedtuzania lub blokowania postepowania — wypracowanie standardu
pakietu tychze uprawnien na akceptowalnym przez strony poziomie, wskazanie
takich ,rozsadnych pakietéw” uprawnien i nakazéw(catkowita ich negacja nie
wydaje sie pragmatycznym rozwigzaniem); usprawnienie i upowszechnienie
procesow licytacji nieruchomos$ci - przyktady platform i rozwigzan
elektronicznych, pakiet prawnych rozwigzan godzacych nadzér sadu z
rynkowoscig procedur.

C. dot. postulat prostoty ustanawiania zabezpieczen:

tu w wielu panstwach zaistniaty lub przygotowywane sg rozwigzania w kierunku
ograniczenia akcesoryjnosci hipotek. Zazwyczaj obok tradycyjnie akcesoryjnej
hipoteki wprowadzane sq alternatywne rozwigzania w rodzaju dtugu gruntowego
czy szwajcarskiego Schuldbriefu - tak na przyktadzie Wegier, Stowenii, Estonii,
projekt ustawy w Polsce. Europejska koncepcja Eurohipoteki jest tu bardzo
pomocng i konstruktywng propozycja. Rekomendacje EBRD w tym punkcie
mozna niestety odczyta¢ negatywnie wobec takiej reformy (jako argument
przeciw podnosi sie jej kompleksowy charakter) na rzecz poszukiwania prostych
rozwigzan ad hoc wszedzie tam, gdzie z uwagi na nowy typ transakcji rynek
zgtasza takg potrzebe.

Tego poziomu badan rzeczywistych probleméw i ewentualnych rekomendacji raport nie zgtebia.
Jednoczesnie niektére z rekomendowanych kierunkéw ogdlnych powodowatyby zawrdcenie z
wytyczonych juz tordéw toczacych sie zmian. Wbrew rekomendacjom EBRD cenione sg kierunki:
zwiekszanie mocy materialnoprawnej ksigg wieczystych, uelastycznianie akcesoryjnosci hipotek,
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reformy sadowych procedur przy egzekucji z nieruchomosci lub realizacji hipoteki w sytuacji
upadtosci.
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VI.Cze$C szczego6towa raportu ,,Mortgage
Regional Survey and comparative
overview” - sprostowania

Tabele, scoreboardy - sprostowania co do faktow, uzupetnienia i uwagi

Jak juz wskazano w pkt. I. niniejszego opracowania, ocena jakosci systemoéow w
raporcie EBRD wypada negatywnie, szczegdlnie w takich kluczowych punktach jak
sprawno$¢ rejestrowania hipotek oraz efektywnos¢ egzekucji
zabezpieczen hipotecznych.

Przedmiotem ponizszych uwag jest weryfikacja przytoczonych wnioskéw z punktu
widzenia jednego tylko badanego panstwa - Polski. Jakkolwiek autorzy uwag nie
dysponujg bazg informacji komparatystycznych z innych krajow, co pozwolitoby
odnie$¢ sie do koncowej porownawczej oceny - w toku analizowania
opublikowanych danych i opinii o polskim systemie hipotecznym - staraliSmy sie
tez podzielic uwagami odnosnie metodologii oraz warsztatu dokonywania,
porownan szczegolnie wtedy gdy na przykiadzie dostrzezonych brakéw informacji
merytorycznych powstato przypuszczenie, iz moze rzutowac¢ to na wiarygodnosc
poszczegolnych wnioskow badania.

Analiza ujetej w raporcie bazy informacji o systemie w Polsce zaowocowata
zgtoszeniem szeregu uwag, ktére ujete zostaty w nastepujace kategorie:

e sprostowania merytoryczne;

e uzupetnienia o informacje brakujace i majace znaczenie dla wnioskdw i ocen
(szczegdlnie gdy zauwazono, iz w przypadku innych analizowanych panstw
przytaczane sg okreslone watki);

e zwrdcenie uwagi na precyzje i adekwatnos$¢ metodologii.

a. Wykres 2 dot. Ksiegi wieczyste — dostepnos$¢ w Internecie:

Table 2
Land registers - availability on the internet

All basic Limited System under o tion

information information construction, available to .

publicly publicly Fm all . restricted Not available

available available lnfn_rmatlnn persons

available

Czaech Republic Lkraine* Croatia Bulgaria

Estonia Serbia Georgia

Hungary Slovak Republic Kazakhstan

Latvia Slovenia Kyrevz Republic

Lithuania Poland
Romania
Russia

England Germany** France

The Metherlands

Notes: * Mortgage Information 15 avallable but not title Information.
** Only avallable 1o notary offlces.,

Mortgages in transition economies. EBRD, str.15
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Uwaga co do metodologii: w konstrukcji tabeli widoczna jest niespdjnosc tytutu
(dostepnos¢ przez Internet) z faktyczng zawartoscia, ktéra odpowiada zagadnieniu
- czy istnieje prawo wgladu w tres¢ ksiegi wieczystej (publiczny dostep).

Brak tej spdjnosci tworzy obawe o nieporéwnywalnos¢ wynikdéw. Informacja o
wpisach moze by¢ dostepna publicznie: w sposodb petny, limitowany, okreslonym
podmiotom, niedostepna. Brak dostepu on-line przez Internet nie wyklucza
przeciez pozytywnej odpowiedzi na pytanie o publiczny dostep do tresci ksiag
wieczystych - sg rdézne rozwigzania prowadzace do osiggniecia tego celu,
gwarantowane w systemach prawnych.

SPROSTOWANIE wnioskow EBRD

W stosunku do Polski podana zostata informacja o braku dostepu do ksiag
wieczystych przez Internet. Réwniez nie uwzgledniono Polski w kregu krajow,
gdzie podejmowane sg reformy ulepszajace, cho¢ tabela przewiduje kategorie:
systemy w trakcie konstrukcji (por. pkt. informacji o reformach w Polsce - pkt
II1.4. niniejszego opracowania).

"Some countries have found pragmatic solutions to facilitate mortgage transactions pending
improvements in land registers, for instance in Ukraine (see Box 2), and in Croatia where a
mortgage can be created over a property not yet registered in the land register.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 16

Reformy przeprowadzone w Polsce nie zostaty uwzglednione w podobny sposob. W
istocie w Polsce istnieje petna dostepnos$¢ publiczna tresci ksiegi wieczystej, w
czesci zelektronizowanej - takze przez Internet (poprzez tzw. ekspozytury
dziatajqce przy wydziatach ksigg wieczystych).

b. Tworzenie i transfer hipoteki - odmienne i uwsteczniajace reformy podejscie
EBRD do akcesoryjnosci hipoteki:

"'c. Accessority — should the mortgage be accessory to the secured debt?

Accessority is often cited as a curb on flexibility for mortgage creation and as an obstacle to
the transfer of mortgage. These problems, in fact, do not come from the concept of
accessority, which is self-evident: a mortgage always depends on the existence of a debt
secured by a property, and in the absence of a secured debt a mortgage creditor can exercise
no rights under it. In that sense there is no such thing as a “"non-accessory mortgage”. While
there is general agreement that the secured debt has to exist and be defined with adequate
certainty for a mortgage to be enforced, requirements for the debt also to be in existence
and/or specified at the time of mortgage creation vary considerably from one country to the
next. Difficulties often arise from the way in which in some jurisdictions the so-called “doctrine
of accessority” is applied. The requirements that result from such a doctrine can limit the kind
of transactions that can be secured by mortgage and the way they can be structured.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 18

Autorzy do oceny skutkéw akcesoryjnosci przyjeli btedne zatozenia rozumienia
tego pojecia (przynajmniej w odniesieniu do polskiego systemu prawa).

Autorzy zaktadajg, ze nie-akcesoryjno$¢ oznacza brak powigzania diugu z
zabezpieczeniem, co dawaloby wierzycielom prawo dochodzenia roszczen z
hipoteki niezaleznie od tego, czy ona istnieje (to w naszym rozumieniu
oznaczatoby raczej abstrakcyjnosc prawa).

Dalej twierdzg, iz w tym sensie nie istnieje co$ takiego jak prawa nie-akcesoryjne.
(to raczej zdaniem EBRD wymyst interpretacji)
,In that sense there is no such thing as a "non-accessory mortgage”.
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Mortgages in transition economies. EBRD, str. 18

Trudnosci z akcesoryjnoscig autorzy EBRD upatrujg w doktrynie akcesoryjnosci
(komplikowaniu sprawy przez tworzacych doktryne prawa), a nie w samym prawie.

,Difficulties often arise from the way in which in some jurisdictions the so-called “"doctrine of
accessority” is applied.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 18

Przywotuja niemiecki przyktad “Grundschuld” jako ilustracje abstrakcyjnego
prawa zabezpieczania: ,since it is created as an abstract security right” (EBRD).

Autorzy raportu nie dostrzegajg zwigzku pomiedzy akcesoryjnoscig hipoteki a
mozliwosciami elastycznego transferu kredytu z hipoteka (zalet niemieckiego
»Grundschuldu” upatruja nie na tym polu, lecz umozliwienia zabezpieczenia
kredytu ze zmiennymi odsetkami).

W efekcie rekomendacja EBRD sprowadza sie do postulatu uregulowania transferu
wierzytelnosci hipotecznych szczegdlnie dla transakcji sekurytyzacyjnych. Po
przeprowadzeniu tego zabiegu, zdaniem EBRD jakakolwiek zaleta nie-
akcesoryjnosci praw hipotecznych dla problemu elastycznego transferu
zabezpieczen przestaje mie¢ znaczenie.

,If they do so, any advantage of the non accessory mortgage on transfer falls away”.

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 18

W efekcie obecng w réznych jurysdykcjach dyskusje odnosnie akcesoryjnosci,
ktora prowadzi do zawirowan’ i — jak sie wydaje - jest niezrozumiata dla autorow
raportu, bedzie mozna porzuci¢, bo ,stanie sie jasne, ze zalety nie—akcesoryjnosci
mogaq by¢ iquoryczne”s.

SPROSTOWANIE

Autorzy raportu najwyrazniej mylg pojecie praw nie-akcesoryjnych z prawami
abstrakcyjnymi.

Uznajgc wage raportu i cel wptywu - rekomendacjami na reforme hipoteczng w 17
panstwach objetych raportem uwazamy za niezwykle istotne przyjecie ponizszych
sprostowan. Bowiem rekomendacja EBRD, polegajaca na uregulowaniu transferu
hipotek tylko dla okreslonych kategorii transakcji (np. dla celéw sekurytyzacji) z
jednoczesnym zaniechaniem uelastyczniania akcesoryjnosci praw hipotecznych,
stoi w sprzecznosci zaréwno z reformami, ktére sa juz w wielu panstwach
zaawansowane (jest dla nich szkodliwa), jak tez rekomendacja ta (w tak
uproszczonym wariancie) wbrew zatozeniom jej autoréow nie doprowadzitaby do
efektywnego i skutecznego rozwigzania transferu hipotek nawet dla waskiego celu
sekurytyzacji.

Problem elastycznosci hipoteki musi by¢ zdecydowanie rozwigzany zmiang prawa a
nie, jak radzi EBRD, zmiang pogladéw sedzidw (amerykanizm podejscia do
reformy).

7“Any discussion.. leads to crossed wires”, Mortgages in transition economies. EBRD, str. 18

8 “But when the issues surrounding accessority are looked at detached from any specific legal system and are analysed in
the context of the practical effect they may have on a mortgage transaction it becomes clear that the advantages of non-
accessority may be illusory.” Mortgages in transition economies. EBRD, str. 20
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Odnoszac sie po kolei do twierdzen raportu:

Akcesoryjnos¢ hipoteki, wbrew stwierdzeniu raportu, nie wynika z doktryny -
podstawg sa precyzyjne uregulowania - w przypadku Polski art. 79 ust. 1
ustawy o ksiegach wieczystych hipotece: ,Wierzytelno$¢ zabezpieczona
hipoteka nie moze by¢ przeniesiona bez hipoteki, chyba Zze ustawa stanowi
inaczej.

Zatem wbrew temu, co twierdza autorzy raportu, istnieje Scisle
powiazanie pomiedzy akcesoryjnoscia a elastycznym przenoszeniem
wierzytelnosci hipotecznej bez zabezpieczenia i odwrotnie.

Dazeniem reformatorskim (uwzgledniajacym doswiadczenia szwajcarskiego
Schuldbriefu, niemieckiego Grundschuldu, wegierskiego ©6nall6 zdlogjog, czy
koncepcji Eurohipoteki) jest ,przeniesienie” kwestii tresci  stosunku
zobowigzaniowego (z umowy kredytu hipotecznego - tj. oprocentowanie, cel,
rozmiar finansowania i inne warunki kredytu, ktére dynamicznie podazaja za
potrzebami dtuznika hipotecznego) ze sfery objetej prawem rzeczowym (tresc
hipoteki i domniemania, wynikajace z wpisu hipoteki z ksiegi wieczystej) w sfere
zobowigzan umownych - skutecznych miedzy stronami - bankiem i kredytobiorca.

W ten sposdb wszelkie czynnosci proceduralne - zwigzane z przenoszeniem
wierzytelnosci hipotecznej bedg mogly by¢ prowadzone efektywnie i ze skutkiem
natychmiastowym - w momencie zawarcia umow zobowigzaniowych - np.
transakcji zakupu wierzytelnosci, bez koniecznosci ,przerejestrowywania” hipoteki
na nowego wierzyciela. To samo mozliwe bedzie do osiagniecia dla celéw podziatu
wierzytelnosci, finansowan konsorcjalnych, transakcji portfelowych, emisji
papieréw wartosciowych itd.

Azeby to umozliwi¢, w odpowiednich regulacjach nalezy wykluczy¢ przepis o
akcesoryjnosci - jak np. przytoczony na wstepie polski art. 79 ust. 1 ukwh. Dzieki
temu nie bedzie powstawato wiasciwe dla akcesoryjnosci ryzyko, iz szeroko pojeta
zmiana tresci umowy kredytowej oraz ewentualny transfer/zakup wierzytelnosci,
bez jednoczesnego transferu zabezpieczenia rzeczowego, pozbawiaja transakcje
prawnej skutecznosci. Akcesoryjna hipoteka tez spetnia swojg funkcje w obrocie,
dlatego rownolegle proponowane sg formy nieakcesoryjne - jak dtug gruntowy.

Krytykowana w raporcie EBRD doktryna w prawnych porzadkach systemu
europejskiego odgrywa jednak bardzo wazng role dla interpretacji i
funkcjonowania prawa (analogicznie do systemu case-by law zapewnia
przewidywalnos¢, bezpieczenstwo i pewnosc stosowania prawa). Wbrew zyczeniom
autorow - nie da sie wykluczy¢ tej wielowiekowej tradycji - w celu
pragmatycznego i prostego rozwigzania kwestii transferu hipotek. Dlatego tez
reformy odchodzace od s$cistej akcesoryjnosci hipotek nie sa proste -
obejmujg wiele obszarow prawa powigzanego z przepisem o akcesoryjnosci -
uwzgledniajac w tym sposob ustanawiania prawa, transferu, egzekucji, procedur
wieczysto- ksiegowych (odrebna kwestia rejestrowania badz nierejestrowania
nowego wierzyciela hipotecznego w ksiedze), optat, roli notariusza i oczywiscie
konieczno$¢ dostosowan w fundamentalnych podstawach prawa - tj. w kodeksie
cywilnym.

Jednak jedynie spéjnie przeprowadzona reforma gwarantuje skutecznos$¢ nowych,
bardziej elastycznych rozwigzan. Oczywiscie dla osiggniecia tego celu musi
zaistnie¢ konsensus ustawodawstwa, praktyki i doktryny. Wszelkie za$ rozwigzania
ad-hoc, wyrywkowo traktujgce dany typ transakcji, jak pokazuje praktyka, nadal
obarczone sg ryzykiem prawnym, bo wyrwane sg z szerszego kontekstu prawa,
ponadto ukierunkowuja rozwdj rynku w obszar objety przywilejem, co
niekoniecznie przystaje do racjonalnosci zachowan ekonomicznych.
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Zatem stusznym zatozeniem wydaje sie, wbrew podejsciu EBRD wiekszy wysitek
logistyczno-intelektualny na rzecz prawdziwej reformy, zamiast ad-hoc
spektakularnych  rozwigzan, ktorych  efektywnos¢ w realiach prawa
kontynentalnego jest iluzoryczna.

Mamy nadzieje przekona¢ EBRD do zmiany rekomendacji dot.
bagatelizowania reform na rzecz uelastyczniania akcesoryjnosci hipotek.
Sa to bowiem reformy o kapitalnym znaczeniu dla rozwoju wtornego
rynku hipotecznego. Pragniemy tez podkresli¢, iz w ziozeniach do polskiej
reformy w tym obszarze, podobnie jak w koncepcji Eurohipoteki podkresla sie, iz
hipoteka nie-akcesoryjna nie bedzie w zadnym wypadku prawem abstrakcyjnym -
to jest abstrakcyjnie oderwanym od faktu czy dtug istnieje, czy i w jakiej czesci
zostat sptacony - dla ustalenia wysokosci egzekwowanych roszczen.

c. Tabela 3 dot. zaangazowanie notariusza w powstanie hipoteki:

Table 3
Notarial involvement in the creation of mortgage

Other compulsory

Notarial deed Motarial deed used - Mo notarial

required in practice !'mtanal involvernent
involvement*®

Bulgaria Croatia Czech Republic Kazakhstan

Estonia Hungary Latvia Russia

Georgia Slovenia Ukraine Serbig***

Kyrgyz Republic Slovak Republic

Lithuania

Poland**

Romania

France Germany

The Metherlands

Notes: * Usually signature cartifcation
** Not required whan the mortgage craditor 1s a bank
+* Slgnature certification must be dong at the court

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 21

SPROSTOWANIE DO TABELI 3

Stusznie zaznaczono w stopce tabeli, iz w Polsce udziat notariusza nie jest
wymagany w przypadku, gdy hipoteke ustanawia sie na rzecz banku. Biorac
jednak pod uwage, ze raport dotyczy gtdwnie funkcjonowania hipotek w obrocie
bankowym, sugerowalibysmy umieszczenie Polski w kontekscie
odpowiadajacym praktyce - w kolumnie 2 lub 4 z wyjasnieniem, iz forme
notarialng stosuje sie, gdy hipoteka nie jest ustanawiana na rzecz banku.
Podstawg dla praktyki jest jednak w Polsce tzw. hipoteka bankowa bez udziatu
notariusza.
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d. Wykres 5 dot. czas rejestracji hipotek (rekomendacja EBRD waskiego
rozumienia celu i weryfikacji rejestracji):

Chart 5
Average time taken to obtain mortgage registration

Czach Republic

Estonia g:fg{:
Poland !
Rk Kyreyz Republic
; Lithuania
Sl

uEnia Romania

Ukraine

A

Hungary

HKazakhstan
Latvia A

Sarbia

Slovak Republic

{ Croatia

B Less than 1 week 1 to 2 weeks 210 4 weeks I More than 4 weeks

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 22

¢ SPROSTOWANIE DO TABELI 5
W przypadku Polski — zgodnie z kryteriami EBRD - czas powinien by¢
liczony do momentu ujawnienia wzmianki (1 kategoria: less than 1 week),
a nie do petnego wpisu

¢ Rozbiezne podejscie autorow EBRD i respondentéow do pytania o $redni czas potrzebny do
uzyskania zarejestrowania hipoteki
Autorzy wyjasniaja, jak powinien by¢ rozumiany cel i efekt rejestracji hipotek.

"The aim of registering a mortgage is therefore to confirm to the world the validity of the
mortgage in the same way as title registration confirms a transfer of land title. This approach
derives from the principle that any person should be able to rely on the accuracy of
information shown in the land register.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 22

Rekomendowanym przez EBRD i wystarczajacym podejsciem do rejestracji jest zatem
zapewhienie nastepujacego efektu:

e po pierwsze osoby trzecie sq ostrzezone, iz hipoteka istnieje lub
ztozono wniosek o jej ustanowienie (or is claimed to exist);

e po drugie okresla precyzyjny moment, od ktorego liczone jest
pierwszenstwo.

Dalej autorzy wywodza, iz skutecznos$¢ prawna hipoteki (validity of the mortgage)
lezy po stronie kredytodawcy hipotecznego — powinien on by¢ w stanie wykazac
waznos¢ tytutu do nieruchomosci, waznos$¢ tytutu do hipoteki oraz waznos$¢ samej
umowy kredytowej. Przy postepowaniu egzekucyjnym i tak mogg by¢ podniesione
pytania odnosnie waznosci.

Zatem EBRD rekomenduje, iz przy wpisie hipoteki do ksiegi wieczystej
~wWymaganie od podmiotu prowadzacego rejestracje lub jakiegokolwiek
zewnetrznego podmiotu, aby badat i potwierdzal waznos$¢ kazdej hipoteki,
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ktora ma by¢ zarejestrowana, tworzy niepotrzebna przeszkode (burden),
ktéra opoznia powstanie hipoteki, a wymég ten ma mata wartos¢ lub w
ogole nie wnosi wartosci dla oso6b trzecich lub dla wiadomosci publicznej”.

"The case for the land register providing the public with guaranteed information on ownership
of land is unquestionable, but the position for mortgage is different. The desired effects of
registration of mortgage are: first, to alert third parties that a mortgage exists, or is
claimed to exist; secondly, to establish the precise time from which it would have priority.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 22

KOMENTARZ/ ODNIESIENIE DO POLSKIEGO SYSTEMU

Odnoszac sie do analizy polskiego systemu i praktyki rejestracji hipotek stwierdzi¢

nalezy, iz wyznaczony cel i postulaty rejestracji w ksiegach wieczystych
zabezpieczenia hipotecznego spetnia instytucja wzmianki o rejestrowanej
hipotece.

Mozliwos¢ i tres¢ wzmiankowania w ksiedze wieczystej o okreslonych prawach jest
$cisle uregulowana.

Wzmianka jest rejestrowana i widoczna w tresci ksiegi wieczystej, réwniez w
dostepnych na zadanie odpisach z ksiegi.

Efekt polskiej ,,wzmianki” jest taki sam jak cel okreslony przez EBRD jako kryterium
rejestracji hipoteki:

Po pierwsze:
e ostrzezenie dla 0sdb trzecich, ze do danej nieruchomosci istnieje roszczenie o
obcigzenie jej hipoteka.

To dziatanie zapewnia przepis art. 8 ukwh stanowiacy, ze wzmianka o wniosku
wylacza rekojmie - zatem nikt nie moze twierdzi¢, iz dokonuje w zwigzku z
nieruchomoscig transakcji, w przekonaniu, ze jest ona wolna od obcigzen.

Po drugie:

e wzmianka o hipotece ustanawia bardzo precyzyjnie (zgodnie z polskimi
przepisami co do minuty) pierwszenstwo praw, w szczegdlnosci w zbiegu z
innymi hipotekami.

To dziatanie zapewnia przepis, mowigcy o tym, ze ustalenie kolejnosci hipotek
odnosi sie wstecz do momentu ztozenia wniosku o wpis.

Zatem z punktu widzenia kryteriow EBRD prowadzenie wpiséw hipotek w ksiedze
wieczystej mogtoby w zasadzie zakonczy¢ sie juz na rejestracji na opisanym
etapie. Bowiem procedura, ktora nastepuje po dokonaniu wzmianki, realizuje w
opinii EBRD, funkcje nie majace znaczenia dla oséb trzecich, zmierzajace do efektu
autentyzacji hipoteki (authenticating). W tym celu podejmowane sa dodatkowe,
dogtebne procedury sprawdzajace.

REKOMENDACIJA EBRD
Rekomendacja EBRD jest, by wymagania przy rejestracji byly zawezone
do tych, ktére sg niezbedne do osiggniecia pozadanego efektu (por. wyzej), tj.
upublicznienia prawa wierzyciela hipotecznego obcigzenia nieruchomosci hipotekg
- wtedy rejestrujagcy musi jedynie:

a) sprawdzi¢, ze hipotekowany jest zarejestrowany jako witasciciel;
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b) sprawdzi¢, Zze podmiot wnioskujacy o rejestracje jest hipotekowanym
(mortgagor - dtuznik hipoteczny);

c) upewni¢ sie, ze informacje odnoszace sie do hipoteki w rejestrze wtasciwie
odzwierciedlajg informacje przekazane przez osobe wnioskujacg o hipoteke.

"The process for registration should be designed to be simple and rapid. The requirements
should be limited to what is necessary to achieve the intended effect. If, as in most traditional
systems, registration is intended to “authenticate” the mortgage the process will be more
onerous because the registrar will have to be satisfied either by his own enquiry or by relying
on notarization that the mortgage has been validly created. If, as explained above,
registration is merely intended to publicize the claim of the mortgagor that he has created a
mortgage, the registrar has only to:

- check that the mortgagor is registered as owner of the mortgaged property (see Part III 3.2
b.)

- check that the person requesting registration is the mortgagor or a person duly authorized
by him

- ensure the information relating to the mortgage in the register accurately reflects the
information given by the person who requested registration.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 22

POLSKIE ROZWIAZANIA
Zgodnie z polskimi procedurami oraz praktyka wszystkie te trzy punkty
realizowane sg juz na etapie zarejestrowania wniosku o wpis, czego
pierwszym efektem bedzie wzmianka w ksiedze wieczystej. Na ten moment
dokumentacja towarzyszaca ustanawianiu hipoteki zawiera bowiem:

Ad. a) odpis z ksiegi wieczystej, stwierdzajacy, kto jest ujawnionym witascicielem
wedtug dobrej praktyki bankowej takze akt notarialny, inny tytut nabycia,
o$wiadczenia dodatkowe wiasciciela;

Ad. b) zgodnie z polskim systemem nie powstaje watpliwos¢, czy wnioskujacy o
hipoteke jest dtuznikiem hipotecznym, poniewaz o hipoteke zazwyczaj
wnioskuje bank — wierzyciel hipoteczny. Jednak nawet jesli wniosek sktada
sam dtuznik (kredytobiorca), w praktyce powyzsza watpliwos¢ tez nie
powstanie (spdjne ustalenia tozsamosci wnioskujacego o hipoteke z
dtuznikiem z umowy kredytowej i wtascicielem nieruchomosci ujawnionym w
ksiedze wieczystej lub akcie notarialnym przenoszacym witasnosc).

Ad. c) podobnie jak w pkt. b), z uwagi na regulacyjnie zastrzezong aktywng role
banku albo notariusza, nie zachodzi ryzyko rozbieznosci informacji zawartych
we wniosku.

SPROSTOWANIE KONKLUZJII EBRD (tabela 5 str. 22 raportu) DOT. CZAS REJESTRACJI

Zatem wykres nr 5 powinien uwzglednia¢ Polske w grupie panstw, gdzie na wpis oczekuje sie
krocej niz 1 tydzien!

System ksigqg wieczystych i hipotek w Polsce stosuje kryteria wpisu i sprawdzania jego
podstaw - w peini w obszarze nie rekomendowanym przez EBRD. W szczegdlnosci
badane sa podstawy materialno-prawne wpisdw, charakter wierzytelnosci, tytuty prawne
nabycia nieruchomosci itp.

Wpis nastepuje po wydaniu sagdowego postanowienia o wpisie.

W rezultacie panstwo - sadownictwo powszechne ponosi odpowiedzialnos$¢ za
prawidtowos¢ ujawnionych w ksiedze wieczystej praw, w szczegdlnosci obcigzen
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rzeczowych, z odpowiedzialnoscig odszkodowawczg w przypadku pomytek i btedow
wiacznie.

Raport EBRD stusznie zauwaza, iz wysokie standardy wymagan merytorycznych
analizowania wnioskdw w procedurach rejestracji hipotek wydiluzajg czas i
ucigzliwoé¢  procedur, jednakze ogromnym nieporozumieniem jest
rozpatrywanie tego faktu w kategoriach zarzutu co do pewnosci
ustanowienia hipoteki.

e. Wykres 11 dot. pewno$¢ — prawna efektywnos¢ hipoteki (rekomendacja
EBRD rezygnacji z pozytywnej rekojmi ksiag wieczystych)

Chart 11
Legal efficiency - certainty
Ukraine | \ Estonia
Latvia
Slovenia
Bulgaria
Gaorgia
H;azakhsta_n Croatia
Hyreyz Hi%"i'b“g Czach Republic
R i s Hungary
e Lithuania
Serbia Romania
Slovak Republic
B very efficient Efficient Some inafficiency 0 nefficient

Mote: The chart is basad on gradings in the Mortgags Ragional Survey — seo axplanatory notes
in Annex 2 for methodology,

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 38

Polska zostata tu zakwalifikowana do 3 z czterech kategorii - jako troche
nieefektywna (some ineficiency), wsréd kategorii: bardzo efektywna, efektywna
troche nieefektywna, nieefektywna. Poniewaz jednak autorzy nie podajq zadnego
uzasadnienia, trudno odniesc¢ sie do tego stwierdzenia.

Jednym z badanych zagadnien w tym miejscu jest kwestia: czy istniejq problemy z
ustaleniem, czy na nieruchomosci jest ustanowiona hipoteka czy tez innego
rodzaju prawa obcigzajace.

W komentarzu autorzy podsumowujgac ocene bezpieczenstwa - sposrod
pozytywnie ocenionych panstw Europy Srodkowej, ktére charakteryzujg sie
wiekszg pewnoscig niz panstwa potozone dalej na wschod - wylaczaja Polske
jako negatywny przykiad braku tegoz bezpieczenstwa hipoteki.

Réwniez jako negatywny przykiad pewnosci zabezpieczen raport EBRD podaje
Francje oraz Niemcy - ,we Francji i Niemczech, osoba trzecia, ktora
chciataby okresli¢, czy nieruchomo$é¢ jest obciazona hipoteka -
napotkataby istotne problemy” (str. 37 EBRD).
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Badana jest rowniez kwestia ucigzliwo$sci w postepowaniu egzekucyjnym
podejmowanych przez dtuznika. Najgorzej zostata oceniona tu Polska i Gruzja.

“In Ukraine lenders are concerned by a law designed to protect families with children, which
makes eviction subject to approval from the Ministry of Youth Affairs. Mortgage loans are
sometimes made conditional on receipt of such administrative approval, which can involve a
lengthy procedure without predictable results, (...)

In France and Germany, a third party who wants to determine whether a property is
mortgaged faces considerable difficulties (...)

The situation is shown to be worst in Georgia and Poland, followed by Russia and Ukraine.
In Russia debtors often apply for postponement, which can be granted by a court for a period
of up to one year. A similar right to apply for postponement exists in Kazakhstan. In Georgia,
the mortgagor and dependants are legally allowed after realization to remain in the property if
they choose to do so as tenants of the property purchaser.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 37

KOMENTARZ/ UWAGI FUNDACII:
« Raport EBRD nie docenia znaczenia pozytywnej rekojmi ksiag wieczystych
prowadzonych przez sady dla praktyki, stosuje niewtasciwe dla polskiego
systemu kryteria oceny wiarygodnosci hipoteki.

Znaczenie rekojmi: Zgodnie z art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w
razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej, a rzeczywistym stanem prawnym tres¢ ksiegi rozstrzyga na korzysc
tego, kto przez czynnos$¢ prawng z osobg uprawniong wedtug tresci ksiegi nabyt
witasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych).

Wprawdzie sad moze przed wpisem zwrdci¢ wnioskujagcemu wniosek o wpis
hipoteki do uzupetnienia, badZz go odrzuci¢, co przedtuza postepowanie wpisowe,
jednakze z punktu widzenia bezpieczefnstwa powstania hipoteki i jej tresci jest to
dodatkowy ,bezpiecznik” proceduralny. Dzieki niemu jesli prawo zostanie juz
wpisane, to osoby trzecie nie tylko moga w petni oprze¢ sie na tresci ksiegi
wieczystej, ale réwniez wywodzi¢ z tych informacji skutki prawne - zasada
rekojmi.

Rekojmia wiary publicznej oraz domniemania ptynace z ksiegi wieczystej w sposéb
zasadniczy eliminujq ryzyka prawne pewnosci, trwatosci i zaskarzalnosci hipoteki.

W systemach, gdzie wpisy dokonywane sg szybciej, ale ,mechanicznie”
ewentualne btedy ,tkwig” w ksiedze wieczystej przez caty czas utrzymywania sie
zabezpieczenia, okres kredytowania, stwarzajac potencjalne ryzyko podniesienia
zarzutdw w toku realizacji zabezpieczenia w egzekucji czy upadtosci. Autorzy
raportu uwazajg, ze ryzyko to musi by¢ wkalkulowane (str. 23 EBRD). Tymczasem
system polski stara sie eliminowac te ryzyka juz przy wpisie.

W gre wchodzi tez odpowiedzialnos¢ za zwykte btedy pisarskie, pomyiki, ktore
mogq zdarzy¢ sie w kazdym systemie rejestrowania.

"It has been seen that in practice this is not necessary. Leaving the onus of proving validity on
the creditor who seeks to enforce simplifies the process for creating the mortgage and reduces
time and costs. The mortgage creditor (and any person to whom the mortgage right is
transferred) should be capable of ensuring that the mortgage is valid without having
to rely on the registrar, and third parties only need to know whether a mortgage is claimed
on the property.

A person searching the register does, however, need to rely on the fact that no mortgage can
be claimed on the property other than those shown in the register.”
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Mortgages in transition economies. EBRD, str. 23

Wedle powyzszego cytatu EBRD neguje sens istnienia pozytywnej rekojmi wpiséw
w ksiegach wieczystych, wystarczy, ze ,osoba sprawdzajaca rejestr musi polegac
na tym, ze nie bedgq podniesione roszczenia co do innych hipotek, niz te, ktére
widoczne sg w ksiedze” (EBRD).

Natomiast wierzyciele hipoteczni powinni by¢ w stanie wykazac, ze hipoteka jest
wazna NIE poprzez oparcie sie na rejestracji w ksiedze wieczystej (czytaj - w
praktyce: peflna analiza stanu prawnego - historyczne a nie tylko ostatnie
ujawnienie w ksiedze).

+ Rekomendacja EBRD pomija skutek podwyzszenia kosztow wpisu. Raport EBRD
rekomendujac odejscie od rekojmi sadow i ksiag co do istnienia hipoteki - nie bierze pod
uwage skutkéw ekonomicznych i kosztow. Sprowadzenie ksigg wieczystych do systemu
tylko odrejestrowywania wpisow, bez odpowiedzialnosci oznacza, ze zaréwno dla ustalenia,
kto jest wiascicielem nieruchomosci, jak i istnienia hipoteki konieczne bytoby
~uruchomienie” systemu kancelarii prawnych, wydajacych odpowiednie potwierdzenie (jak
tytuty prawne w USA). To oznacza dodatkowe - niewspotmierne do dzisiejszych optat za
wpis® - koszty i czas. Badacze tego watku, pytajac o czas rejestracji hipoteki, powinni w
systemach prostej i jedynie formalnej rejestracji zada¢ pytanie, jaki jest czas
kompletowania odpowiednich dokumentéw do wpisu lub ustalenia wtasnosci nieruchomosci
i koszt tegoz.

Ocena EBRD ,pewnosci hipoteki” dla Polski pomija dodatkowy atut
domniemania wierzytelnosci

W Polsce istnieje domniemanie istnienia wierzytelnosci dla hipoteki zwyktej - by¢
moze nie znane szeroko systemom badanym przez EBRD. Ustanowienie hipoteki
zwyktej tworzy domniemanie, ze wierzytelnos¢ istnieje (dotyczy to tez odsetek).
Ma to kapitalne znaczenie dla ciezaru dowodu, gdyby dtuznik chciat
zanegowac fakt czy wysoko$¢ swojego zadtuzenia kredytowego. To dtuznik
musiatby ztozy¢ wniosek/ skarge, ponies¢ koszty procesu - taki stan rzeczy
zabezpiecza przed dziataniami utrudniajgcymi i opdzniajgcymi postepowanie przez
dtuznika w postepowaniu egzekucyjnym lub tez w trakcie stosunku kredytowego -
na przyktad zagrozenie réznego rodzaju zarzutami konsumenckimi.

Ponadto domniemanie istnienia wierzytelnosci wraz z rekojmig wiary publicznej
ksiag wieczystych to najpetniejszy model realizujacy gwarancje pozycji wierzyciela
hipotecznego - bez dodatkowych kosztéw i dodatkowego dowodzenia tego w
procesie egzekucji.

PODSUMOWANIE
Podsumowujac - wydaje sie, iz polski system w petni uwiarygodnia hipoteke dzieki
instytucji rekojmi wiary publicznej ksiqg wieczystych i domniemaniom.

Jednoczesnie jest to system efektywny pod wzgledem niskich kosztow i
umozliwienia oparcia wiedzy dotyczacej stanu prawnego nieruchomosci ostatecznie
na tresci/ odpisie ksiegi wieczystej - bez dodatkowego posrednictwa pozasgdowych
biur prawnych.

° Wpis do ksiegi wieczystej wynosi obecnie w Polsce 200 zt - ok. 60 EUR (optata ryczattowa).
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VII. Analiza hipotek regionalnie oraz

przeglad porownawczy (Aneks 2 str. 58
raportu EBRD)

» Idea porownan wedtug autoréw raportu EBRD - watpliwosci metodologiczne

Pytania poprzedzajace raport EBRD, wedtug ktorych zestawiane sg porownania,
dotyczq prostych, praktycznych zagadnien - wskazujg na mocne i stabe strony
rezimu zabezpieczen hipotecznych w poszczegélnych krajach - w sposdb, ktéry ma
by¢ przydatny dla instytucji kredytujacych oraz ich doradcow - w odniesieniu do
oceniania potencjalnej wartosci zabezpieczen hipotecznych.

Kryteria, dla okreslenia, co jest mocna, a co staba strona, wynikajg z ,EBRD Core
Principles for a Mortgage Law” (Annex 1) - por. tez pkt. V. niniejszego
opracowania.

Sami autorzy EBRD podkreslajq, iz ocenianie wskaznikdw sity i stabosci systemu -
jako cel, nie jest poparte kompleksowym badaniem (not as comprehensve
assessment). ,Informacje objete raportem, nie sq wystarczajqgco kompleksowe, by
zapewnic petng ocene” - szczegdlnie dla zmierzenia zgodnosci z kontekstem. Mimo
to autorzy twierdza, iz rezultaty zapewniajg wystarczajace informacje - co zostato
osiggniete w danym kraju. Metodologie badan raport EBRD opiera na stosowanej
uprzednio do rzeczy ruchomych.

Odpowiednio cytaty z raportu EBRD:

~The MRS (Mortgage Regional Survey) has been developed in a similar manner to the
regional survey of security over movable and intangible property, which was first published
in 2000.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 32

"The questions address simple practical issues that highlight the strengths and weaknesses
of the mortgage regime in each country in a way that may also be useful to credit providers
and their advisers when assessing the potential value of mortgage security. The MRS
composite table is set out in Annex 2. It is the most convenient tool to consult when
wanting to know the answers received on a particular question related to mortgage law, and
the respective strengths and weaknesses of transition economies covered. (...)

The questions in the survey are inspired more by market reality than legal theory. Based on
the EBRD Core Principles for a Mortgage Law (see Annex 1), the survey covers four main
areas of mortgage (creation, commercial effectiveness, effect on third parties and
enforcement) and gives a reasonable indication of the extent to which these principles are
upheld.(...)

For each criterion the survey grades have been used to indicate the relative efficiency of
each country - there are four levels ranging from a clear yes to a definite no. We emphasise
that these are intended as indicators of strengths and weaknesses, not as a comprehensive
assessment.

The information covered by the survey is not comprehensive enough to provide a full
assessment (especially for measuring fit-to-context) and a number of questions are relevant
to more than one criterion. However, the results do provide a fair indication of what has
been achieved in each country and useful pointers to what needs to be improved.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 32

Do oceny zestawien poréwnawczych - Aneks 2 str. 58 EBRD aktualne pozostajg uwagi i
zarzuty co do podejscia i metodologii, wyrazone w pkt I i IV niniejszego opracowania.
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a. Tabela 7 dot. Efektywnos¢ prawna - podstawowa funkcjonalnos¢ prawna:

Chart 7
Legal efficiency - basic legal function
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Mote: The chart is based on gradings in the Martgage Regional Survey — see explanatory notes
in Annex 2 for methodology.

Mortgages in transition economies. EBRD str. 33

Podstawowa prawna funkcjonalno$é¢ polskiej hipoteki zostala oceniona
jako ,troche nieefektywna”.

KOMENTARZ:
Brak jednak jakichkolwiek wskazan, dlaczego nadano ocene na takim poziomie -
badanie nie postuguje sie danymi, statystykami, odniesieniem do przepiséow prawa
i jak sami autorzy podsumowuja:

“"Information was derived from local practitioners and is to a large extent impressionistic
since hard statistics are not available. (...)

The Serbian Law on Mortgage, adopted in 2005, provides a complete new system of
mortgage enforcement, clearly aimed at making the process more efficient, but there is not
enough practical experience to be able to assess its results.”

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 34

Informacje stanowigce podstawe oceny pochodza od lokalnych praktykéow
i zasadniczo maja charakter impresji, oceny osobistej, poniewaz pewne
statystyki nie sq osiggalne.

Co do polskiego rynku podawane sg nastepujace informacje, ktére implikujg
negatywng ocene:

e egzekucja musi by¢ prowadzona przy udziale sadu (rekomendacje EBRD
preferujg droge pozasadowq), ,prowadzenie postepowania przez sady
powoduje niepewnos¢ odnosnie procedur sadowych i praktyki” (za EBRD).
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Ten punkt widzenia jest nieco kuriozalny, zwazywszy, iz sadom przypisuje
sie wzmocnienie pewnosci realizacji prawa. Zresztg czynnik wigczania sadéw
w procesie egzekucji, czy to ustanawiania hipoteki — w wielu miejscach raportu
traktowany jest co do zasady jako czynnik zwiekszajacy niepewnos¢ prawa.

Ponadto zarzutem do procedur w Polsce jest uprzywilejowanie roszczen o
ptace. Na to ryzyko autorzy zdaja sie klas¢ wiekszy nacisk niz na przywileje
podatkowe i inne tego typu ukryte obciazenia, ktore wystepowaly kiedy$
Polsce albo wystepuja w innych systemach. W istocie naleznosci za prace
jako wyprzedzajace hipoteke w Polsce - nie majawiekszego znaczenia,
poniewaz sg ograniczone do 3-krotnosci najnizszego wynagrodzenia w
gospodarce.

SPROSTOWANIE DO TABELI 7 CO DO WYSOKIEJ POZYCJI WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO
W POLSCE:

Tymczasem w Polsce pozycja wierzyciela hipotecznego zaréwno w
postepowaniu egzekucyjnym i upadtosciowym jest bardzo wysoka.

Kolejno$¢ zaspokojenia naleznosci w postepowaniu egzekucyjnym w Polsce jest nastepujaca:

1) koszty egzekucyjne;

2) naleznosci alimentacyjne;

3) naleznosci za prace w ograniczonym zakresie (za okres 3 miesiecy do wysokosci
najnizszego wynagrodzenia za prace) oraz renty i koszty zwyktego pogrzebu
dtuznika;

4) naleznosci wynikajgce z wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekga morska;

5) naleznosci zabezpieczone hipotecznie lub zastawem rejestrowym.

Juz kilka lat temu kwestia upadtosci zostata regulowana na nowo w ustawie z dnia
28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. 2003 Nr 60, poz. 535
ze zm.), ktora zastgpita dotychczasowe unormowania w tym zakresie. Ustawa,
ktéra weszta w zycie 1 pazdziernika 2003 r., wzmocnita istotnie pozycje prawng
wierzyciela hipotecznego.

Nowa ustawa Prawo upadioSciowe wnosi szereg istotnych zmian, zwiekszajacych
wiarygodnos¢ zabezpieczenia hipotecznego (przede wszystkim realizuje postulat
zaspokajania wierzycieli hipotecznych nie z ogdélnej masy upadtosci, lecz z
przedmiotu zabezpieczenia, czyli nieruchomosci). Przektada sie to na mniejsze
ryzyko bankowe dla kredytowania hipotecznego.

Obowigzujace w Polsce regulacje — w raporcie EBRD pominieto ponizsze pozytywne aspekty:
Nowe Prawo upadtosSciowe wprowadzito pozytywng zasade:

e Srodki ze sprzedazy zabezpieczajacych nieruchomosci (pomniejszone o koszty
zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci) zaspokajaja najpierw wierzycieli
hipotecznych (,prawo odrebnosci”);

e podziat nastepuje wedtug kolejnosci wpiséw: hipoteki ,starsze” zaspokajane
sq najpierw;

e kolejnos¢ zaspokojenia wierzycieli hipotecznych zostata istotnie polepszona (w
odrebnym trybie, przed podatkami i ZUS-em);

e czesci wierzytelnosci niezaspokojone w trybie odrebnym ciggle majg szanse
na zaspokojenie z masy ogoélnej.

Kolejnosci zaspokojenia naleznosci w postepowaniu upadfosciowym (w odrebnym trybie) jest
nastepujgca:
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1) koszty zwigzane ze sprzedazg;

2) naleznosci alimentacyjne;

3) naleznosci za prace w ograniczonym zakresie (naleznosci pracownikéw upadtego
pracujacych na sprzedanej nieruchomosci za okres ostatnich trzech miesiecy
przed dniem ich sprzedazy, do wysokosci trzykrotnego minimalnego
wynagrodzenia za prace) oraz renty;

4) naleznosci zabezpieczone hipotecznie.

Tej reformy autorzy najwyrazniej w ogole nie odnotowali.

Faktem jest, iz ze wzgledu na dobrg jakos$¢ kredytéow, miody portfel rezultaty
reformy nie zostaty jeszcze sprawdzone w praktyce, lecz trudno robi¢ z tego zarzut
w konteks$cie oceny pewnosci systemu.

Co do stopnia odzyskiwalnosci w stosunku do ceny rynkowej - marginalna na
rynku probka takich postepowan nie pozwala na okreslenie miarodajnej statystyki.
Jednakze jesli punktem wyjscia raportu jest ocena praktyki, to nalezy doda¢, iz
zdecydowanie preferowanym w praktyce rozwigzaniem jest spieniezanie
zabezpieczenia w drodze porozumienia z kredytobiorcg - bez udziatu sadu. Tu
efekty sq bardziej zblizone do petnego zaspokojenia wierzytelnosci. Jezeli raport
bada praktyke, a nie ,/aw in books”, powinien ten fakt uwzgledni¢. (W ankietach
EBRD nie zostato zadane adekwatne do tej kwestii pytanie.)

b. Wykres 8 dot. efektywnos$¢ prawna - prostota:

Chart 8
Legal efficiency - simplicity A ——
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Meote: The chart is based on gradings inthe Mortgage Regional Survey — see explanatory notes
in &nnax 2 for methodology.

Mortgages in transition economies. EBRD str. 35

SPROSTOWANIE DO TABELI 8
Polskiemu systemowi zarzuca sie, iz stosuje dwa rodzaje hipotek: zwyklg i
kaucyjng, co zdaniem EBRD komplikuje procedury. To najbardziej krytycznie
podniesiony zarzut.
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Tymczasem istnienie do elastycznego stosowania dwdch rodzajow hipotek, cho¢ w
przysztosci bedzie by¢ moze zastgpione jednym nieakcesoryjnym (lub mniej
akcesoryjnym) zabezpieczeniem - nie rodzi obecnie problemdw na skale wskazang
przez EBRD w profesjonalnym obrocie.

+ Dwa rodzaje zabezpieczen: mniej i bardziej akcesoryjne to standard europejski;
autorzy EBRD niestusznie czynia z tego zarzut przeciw efektywnosci systemu

Polska praktyka rynkowa szczegdlnie w obrocie profesjonalnym - hipoteki
bankowe - nie nastrecza juz trudnosci w tym zakresie. Dokumentacje i wniosek
przygotowuje bank lub notariusz; owszem wymagana jest tu pewna doza
profesjonalizmu i znajomosci polskiego prawa, jednak nie stanowi to juz istotnej
przeszkody.

W szczegodlnosci istnieje orzecznictwo, potwierdzajgce bezpieczenstwo stosowania
hipoteki kaucyjnej przy kredytach o zmiennym oprocentowaniu, obejmujacej
réowniez wierzytelnos¢ lub tylko odsetki.

Jest to jaka$ specyfika rynku polskiego, jednak przy zachowaniu starannosci i
wiedzy o przepisach — problem nie ma takiej wagi, jak widzg to eksperci EBRD.

Rézne rodzaje hipotek wystepujace takze w innych systemach europejskich sg
efektem uelastyczniania prawa zabezpieczen. Konieczno$¢ takiej dywersyfikacji
zniknie po wprowadzeniu prawa nie-akcesoryjnego. W Polsce trwajg juz
przygotowania do wprowadzenia stosownej reformy (projekt ustawy o dtugu
gruntowym, inne projekty modernizacji hipoteki).

Prostocie sprzyjaja formularze wpisow - wystandaryzowane, z instrukcjq
wypetniania - zaréwno do prowadzenia ksigg tradycyjnych, jak i elektronicznych.

* Odniesienie EBRD do Polski pomija tzw. ,hipoteke bankowa”, cho¢ to typowa
praktyka:

Wysoko notowana przez autorow raportu jest mozliwos$¢ efektywnego uzyskania
tytutu sadowego potwierdzajacego zaleganie ze sptatg przez kredytobiorce oraz
skrocenie przez to czasu egzekucji. Na liscie pozytywnie odnotowanych tu krajow
nie wystepuje Polska. Uszta zatem zapewnie autorom raportu informacija, iz w
Polsce banki maja przywilej wystawiania specjalnych, wiasnych tytutow
egzekucyjnych (bankowy tytut egzekucyjny, art. 96-98 Prawa bankowego).
Uprawnienie to upraszcza dochodzenie roszczen, wytacza bowiem faze
postepowania rozpoznawczego przed sadem, pozwalajac bankom uniknaé
koniecznosci wytaczania powddztwa przeciwko dtuznikom o zasadzenie
dochodzonego roszczenia orzeczeniem sgdu, stanowigcym tytut egzekucyjny.
Przywilej wystawienia bankowego tytutu egzekucyjnego pozwala zatem
zaoszczedzi¢ na czasie, a wszelkie opdznienia niosg ze sobg ryzyko utraty lub
zmniejszenia wartosci zabezpieczen wskutek bezprawnych dziatan dtuznika.

Podstawg dla wystawienia bankowego tytutu egzekucyjnego sg ksiegi banku,
ktérym ustawodawca nadat moc prawng dokumentéw urzedowych.

Konieczne jest takze nadanie mu przez sad w terminie 3 dni klauzuli wykonalnosci
(tak jak w przypadku tytutdw pochodzacych od wierzycieli nie-bankowych) oraz
ztozenie przez dtuznika banku oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w formie
pisemnej.

Autorzy wskazujg rowniez na negatywny przyklad Francji, jako zaprzeczenie
prostoty wpisow. Problemy innych krajow: limit trwatosci hipotek - 15 czy 30 lat
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(spotykany w niektorych systemach) wydaje sie nies¢ ze sobg duzo wiekszy
kaliber ryzyka dla istnienia zabezpieczenia niz fakt istnienia dwdch rodzajow
hipotek do wyboru. (Autorzy EBRD proporcje adekwatnych ryzyk widzg inaczej)

Wykres 9 dot. Efektywnos¢ prawna - szybkosé:

Chart 9
Legal efficiency - speed
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Note: The chart is based on gradings in the Mortgage Regional Survey — see axplanatory notas
in Anpex 2 for methodalogy.

Mortgages in transition economies. EBRD, str. 36

Raport EBRD stawia zarzut nieefektywnosci referendarzy sadowych - highly
ineficient — podobnie jak w Rosji i Gruzji. Polska jest w gronie trzech
najbardziej nieprofesjonalnych rynkéw spos$réd 17 krajow CEE.

SPROSTOWANIE DO TABELI 9:

Polska zostata oceniona tu jako system nieefektywny, z czym nie mozna sie
zgodzi¢. Nota opiera sie na dwoch pytaniach: ,czy wpis jest szybki?” i ,czy
egzekucja jest szybka?”. Jednak z powodu braku jednolitej metodologii dane nie
sq porownywalne. Tak jak zaznaczono juz wczesniej - wpisanie hipoteki w celu
upublicznienia w Polsce trwa do 7 dni (jezeli uwzgledni¢ instytucje wzmianki), co
powinno klasyfikowa¢ Polske w kategorii efficient (por. pkt. V.c niniejszego
opracowania).

Co do zarzutu opieszatosci dziatania komornikow (rejestrowanie informaciji o
wszczeciu egzekucji) - ta kwestia zostata dostrzezona i juz uregulowana.
Jednoczesnie z wystaniem dtuznikowi wezwania komornik przesyta do sadu
wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej wniosek o dokonanie w ksiedze
wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub o ziozenie wniosku do zbioru
dokumentéw (art. 924 kpc).

Trzeba tez zwroci¢ uwage, iz skoro raport ocenia praktyke, to wedtug polskiej
praktyki egzekucje zastepuje sprzedaz umowna - efekt wyglada zupelnie inaczej
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niz przy procedurze sgadowej z ewentualnym problemem eksmisji. Dziatanie w
porozumieniu z dtuznikiem daje w efekcie 100% odzyskiwalnosci dtugu.

Niezrozumialy jest tez zarzut uzywania produktow ubezpieczenia
pomostowego do czasu petnego wpisu hipoteki. Jest to rozwigzanie pro-rynkowe -
powstato w zwigzku z zaostrzonymi rygorami zabezpieczenia hipotecznego wedtug
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Przy okazji warto jednak
podkresli¢, ze niska szkodowos$¢ tych produktow sSwiadczy raczej, ze ryzyko
oczekiwania na petny wpis przy jednoczesnym stosowaniu wzmianki jest
niewielkie. Ubezpieczenie to wygasa zreszta wraz z ujawnieniem hipoteki w
ksiedze wieczystej jako produkt niecelowy.

d. Wykres 10 dot. Efektywnos¢ prawna - koszty:

Chart 10
Legal efficiency - cost
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Mote: The chart is based on gradings in the Mortgage Regional Survey — soa axplanatory notes
in-Annex 3 for methodology

Mortgages in transition economies. EBRD str. 37

KOMENTARZ do tabeli 10:
Zaskakujace jest zakwalifikowanie Polski do kategorii some inefficiency, gdyz
koszty ustanowienia hipoteki w Polsce sg jednymi z najnizszych w Europie.
Przyktadowo dla kredytu o wartosci 50 tys. EUR koszty te wynoszg ok. 100 EUR, a
wiec 0,2% wartosci kredytu, zas w innych krajach wahajg sie od 350 EUR do 3.000
EUR (6% wartoéci kredytu!).®

10 Dane za: European Mortgage Federation, Study on the Efficiency of the Mortgage Collateral in the EU, 2007
str. 11.
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e. Wykres 11 Efektywnos¢ prawna dot. pewnos¢:

Chart 11
Legal efficiency - certainty
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Mote: The chart is based on gradings in the Mortgage Regional Survey — see explanatory notes
in Annex 3 for methodology.

Mortgages in transition economies. EBRD str. 38

Pewnos¢ jest kategorig oceniang przez EBRD wedtug nastepujacych pytan:

e czy istniejacy tytut prawny do nieruchomos$ci moze zosta¢ ustanowiony z
wystarczajacg pewnoscig?

czy wierzyciel hipoteczny jest chroniony przed roszczeniami, ktore mogtyby
naruszy¢ jego hipoteke?

czy osoba trzecia moze stwierdzi¢, ze nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka?

czy wierzyciel hipoteczny jest chroniony przeciwko zarzutom dtuznika?

czy fakt wszczecia egzekucji z nieruchomosci jest upubliczniany?

czy nabywca nieruchomosci w procesie egzekucji jest chroniony?

SPROSTOWANIE DO TABELI 11
W przypadku Polski odpowiedz na wszystkie te pytania — w odniesieniu zaréwno do
systemu prawa, jak i praktyki - jest zdaniem ekspertéw Fundacji pozytywna.

Dlatego duze zaskoczenie stanowi nadanie przez EBRD oceny - ,troche
nieefektywny” (poziom trzeci w 4 stopniowej skali negatywnosci).

KOMENTARZ:
Taki efekt badania jako wypadkowa metodologii, pewnego zakresu informacji,
filozofii raportu, tresci rekomendacji - cokolwiek stanowi zaplecze tegoz badania -
podaje informacje nieprawdziwa, i wbrew intencji autorow skutkuje
dezinformacja inwestorow, analitykéw czy agencji ratingowych.

O ile mozna miec¢ bowiem zastrzezenia w przypadku polskiego systemu do czasu
petnego (ponad wymagany standard EBRD) wpisu do ksiegi wieczystej, to (co sami
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autorzy podkreslajg) wiasnie efektem procedur sprawdzajacych wiarygodnosc
tytutdw prawnych przed wpisem, prowadzenie rejestru przez sady i na
odpowiedzialnos¢ panstwowego sadownictwa, rekojmig wiary publicznej ksiag,
domniemania z tego wynikajace itd. por pkt. VI.d. Te jedng kwestie - pewnosc i
wiarygodnos$¢ wpisu stawiajg w Polsce ponad wszelkg watpliwosc.

Pewnos¢ istnienia mocnego prawa wierzyciela hipotecznego jest tez kompleksowo
zagwarantowana w postepowaniu egzekucyjnym i upadtosci, kluczowe jest tu
okreslenie rangi wierzyciela hipotecznego - wyprzedzajg go jedynie roszczenia,
ktére muszg wystgpi¢ i nie odbiegajg od pozytywnego standardu UE - tj.
roszczenia alimentacyjne, za prace ograniczone do kosztéw postepowania. Sg one
mozliwe do zidentyfikowania. Wazne, co osiggniete zostato licznymi reformami
polskiej hipoteki, iz nie wystepujq juz prawa tzw. ,tajne”, obcigzajace bez wpiséw
- w praktyce najwieksze znaczenie miaty tu zobowigzania podatkowe (podatku
dochodowego).

Zaréwno informacja o istnieniu hipotek obcigzajacych nieruchomos¢ jak i
wszczecie postepowania do nieruchomosci sg w petni publiczne, wierzyciele
hipoteczni uzyskujg informacje o wszczeciu postepowania egzekucyjnego z urzedu
- procedury te sg doktadnie uregulowane oraz wykonywane przez organy sadowe,
réwniez dziatania wspomagajace komornikow objete sg nadzorem sadowym.

Pewnos¢ i niepodwazalnos¢ hipoteki (rekojmia ksiag i domniemanie)jest
w polskim systemie z pewnoscia jej najmocniejsza wartoscia - takie jest
zreszta uzasadnienie do wydluzania czasu wpisu, zwigzku =z
poprzedzajacymi to formalnosciami.

Szczegodlnie w tym punkcie autorzy raportu przyjmuja gradacje wagi kryteriéw do
okreslania pewnosci wpisu — w oderwaniu od rzeczywistosci rynkowej i tych
czynnikow, ktére rzeczywiscie stanowig o ryzyku finansowania hipotecznego.

Dla przyktadu:

Istotnym czynnikiem warunkujacym pozytywng ocene pewnosci przez EBRD jest
badanie kwestii - jaka cze$¢ rynku nieruchomosci jest zarejestrowana w ksiegach,
czy katastrze. Podnosi sie przy tym, iz jest to problem w Polsce i - co widac¢
w efekcie tabelki - istotnie rzutuje na negatywna ocene pewnosci
hipoteki.

Jednakze zauwazy¢ nalezy, iz kwestia stopnia objecia powierzchni kraju rejestrami
nijak sie ma do pewnosci ustanowionej hipoteki - nieruchomos¢ nie ujeta w
katastrze, do ktérej prawa i identyfikacja formalna nie sg ustalone - nie moze by¢
po prostu przedmiotem finansowania kredytem hipotecznym. Co najwyzej badane
zagadnienie moze rzutowac¢ na potencjat rozwoju rynku hipotecznego w danym
kraju — ale nie na pewnosc¢ hipoteki.

Niescistosci metodologiczne

Pomijajac btednos$¢ uzytego przez EBRD powyzej wymienionego miernika pewnosci
hipoteki — uzyta w odniesieniu do Polski informacja nie jest prawdziwa. Relatywnie
Polska charakteryzuje sie bardzo wysokim stopniem ujecia nieruchomosci w
rejestrach geodezyjnych. Mozna powiedzie¢, iz w odniesieniu do zasobdw
nieruchomosci, ktdre sg przedmiotem zainteresowania finansowaniem hipotecznym
w szczegodlnosci finansowaniem mieszkaniowym i komercyjnym, do ktérego odnosi
sie raport - jest to 100%.
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Podobnie kwestia skarg restytucyjnych - jako problem wystepuje, ale w
kontekscie oceny pewnosci hipotek wystepuje o ile naruszalaby istnienie
ustanowionego zabezpieczenia - tej kwestii raport nie bada. Tak wiec
jedynie z ogdlnego stwierdzenia czy skargi restytucyjne wystepujg - jest
miernikiem oceny pewnosci hipoteki.

Jest to o tyle nieadekwatne, ze po pierwsze nawet zmiana wtasciciela w wyniku
restytucji, nie narusza ustanowionej hipoteki — poniewaz jest to prawo rzeczowe,
podaza za rzeczg i jest skuteczne niezaleznie od przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci (art. 65 ust. 1 ukwh). Po drugie, wyjatkowo tylko moze dojs¢ do
fizycznego odzyskiwania nieruchomosci - gidwnie jest to kwestia roszczen
odszkodowawczych pokrywanych przez skarb panstwa.

Reasumujac, nie wydaje sie stosowne uznanie kwestii restytucji w
potocznym rozumieniu problemu za istotny miernik pewnosci
ustanowienia hipoteki.

Z drugiej strony subiektywna gradacja i odmienne widzenie kalibru ryzyka w
przypadku panstw, co do ktorych wykres stanowi o najwyzszej pewnosci
ustanawiania i realizacji hipotek, wskazujg na mankamenty systemu bardzo
wysokiego kalibru. Przyktadem jest uzaleznienie przeprowadzenia egzekucji i
eksmisji od dodatkowych decyzji administracyjnych, ktére na to zezwalajg lub nie
w zaleznosci od tego kto mieszkanie zamieszkuje (szeroki zakres ochrony ze
wzgledu na wiek, sytuacje rodzinng).

Uzaleznienie realizacji hipoteki od dodatkowej decyzji administracyjnej,
podejmowanej na moment przystepowania do egzekucji wydaje sie niezwykle
istotnym czynnikiem kwestionujagcym pewnosci hipoteki w egzekucji — niemniej
jednak wynik badania pokazuje, iz w metodologii EBRD skalibrowane ono zostato o
jako nieznaczace.

Przyktad tego ryzyka i nieprzewidywalno$c¢ tresci tej decyzji administracyjnej
stanowi jednak istotne systemowe ryzyko realizacji hipoteki.
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f. Wykres 12 dot. dopasowanie do kontekstu:

Chart 12
Legal efficiency - fit-to-context
Czoch Republic |————; Estonia
- r -| Hungary
‘ . Slovenia
Bulgaria
Kazakhstan Croatia
Kyrgyz Republic Georgia
Latvia —— Rormnania
Lithuania Ukraine
Paoland
Russia
Serbia
Slovak Republic
B Very efficient Efficiant Some inefficiency P Inefficient

Mate: The chart is based on gradings inthe Mortgage Regional Survey — see explanatory notes
in Annex 2 for methodology,

Mortgages in transition economies. EBRD str.39

SPROSTOWANIE DO TABELI 12

Tutaj w przypadku Polski wynik, iz system jest troche efektywny trudno w
ogole skomentowaé, poniewaz nie podano jasnej informacji jako
podstawy takiej oceny.

KOMENTARZ:
Na wszystkie pytania, ktére autorzy przyjeli jako mierniki — odpowiedz w
przypadku Polski jest pozytywna.

Uwaga generalna do metodologii: miejscami autorzy EBRD przywotujg, iz
wnioski raportu to wynik oceny respondentéw. Przyktad wyniki tabeli fit to context
- zgodnos$¢ z kontekstem.

Po pierwsze jednak respondenci nie identyfikujg sie wynikami w tabelach,
poniewaz udzielajac odpowiedzi nie znali kontekstu w jakim zostanie ona uzyta i
jak zestawiona.

Mankamentem tego zatozenia jest réwniez brak poréownywalnosci respondentdow.
Im bardziej doswiadczenia respondenta odnosza sie do ,wyrafinowanej” i
skomplikowanej czesci rynku nieruchomosci, odniesionej np. do finansowania
konsorcjalnego, wysokiej ztozonosci transakcji - tym bardziej odpowiedZz na
przyktad na takie pytanie - czy ustanowienie hipoteki jest proste, czy proces
egzekucji jest szybki - bedg nie satysfakcjonujace.

To samo pytanie zadane do typowej i prostej transakcji np. na typowym rynku
mieszkaniowym - uzyska inng z pewnoscig bardziej optymistyczna odpowiedz.

Tego autorzy raportu niestety nie rdznicujg, a wydaje sie, ze dla ambitnego
zadania wartosciowania oceny jakosci i pewnosci systeméw ma to zasadnicze
znacznie.
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Podobnie rzecz ma sie z niejednorodnym doborem kategorii respondentow. Przy
jednych krajach o ocene procedur pytane sa ministerstwa, ktére te procedury
ustanawiajq i stosujg, a wiec doskonale znajg, zas przy innych panstwach pytani
sg praktycy rynku, ktérzy z natury procedury oceniajg bardziej krytycznie.

Por. tez uwagi — pkt 1.7. oraz fakt, ze przy niektérych rynkach zapytano tylko 3
respondentow (Polska), przy innych np. 15 osob (lista respondentéw str. 2 raportu
EBRD).
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Annex 2: Mortgage Regional Survey —

The survey is best understood if read in conjunction with the EBRD Core Principles for a Mortgage Law {(see Annex 1),
which specify the basic criteria for modern mortgage law, and the explanatory notes (see Annex 3}, which describe
the methodological approach to the survey.

1.1 Can existing title to property be sstablished with safficient
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composite table

vy Yes v Yos, but with some resarvations

XX Indicates that response is negative, but there are some mitigating factors in law or practice

®XX Categorical no ? Uncertain ! Indicates there is an accompanying note. Please see pages 80-82.
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VIII. Annex 2: Mortgage Regional Survey
(str. 58 raportu EBRD) - sprostowania

Uwagi ogdlne:

Niniejsze zestawienie porownawcze jest najistotniejszym przestaniem raportu EBRD
co do oceny jakosci hipoteki w poszczegdélnych panstwach. Zestawienie jest
plakatywne, nawigzuje do systemu ratingowania i dlatego tez posiada doniostg
wage dla skutkow biznesowych i ewentualnej alokacji kapitatdw miedzynarodowych
(por. uwagi w pkt II. niniejszego opracowania). Po analizie podstaw oceny rynku
polskiego stwierdzi¢ nalezy, iz zestawienie Mortgage Regional Survey obarczone
jest nastepujacymi wadami:

1. Odpowiedzi na postawione pytania dokonywane sg przez szczegdtowe,
poboczne komentarze, czasem do praktyki, a czasem do przepiséw
prawa, bez odniesienia sie do zasad podstawowych systemu prawnego
czy praktyki rynku.

2. Nie dokonano systematycznego badania danego zagadnienia wedtug
tych samych kryteridw i z uwzglednieniem adekwatnych transakcji na
poszczegolnych rynkach.

3. Odpowiedzi majga - co zresztg podkreslajg sami autorzy raportu -
charakter impresji, odczucia, a wiec jedynie charakter subiektywny.

4. Biorgc pod uwage zroznicowanie kategorii respondentéw (w Polsce 3
respondentow, w innych krajach do 15-stu) i fakt subiektywizmu, wyniki
badania, ktore sg jednoczesnie miernikiem sytemu, wydajq sie by¢ do
siebie zupelnie nieadekwatne.

Na ocene systemu Polski wptynety przedstawione ponizej konkluzje (pytanie/ odpowiedz)

1.1 Can existing title to property be established with sufficient certainty?
,Czy istniejgce prawo wtasnosSci moze by¢ ustanowione z wystarczajgcg pewnoscig?”

Odpowiedz EBRD:
“There is still a significant amount of land for which checking title may be difficult.”

,Nadal istnieje znaczna liczba nieruchomosci, ktérych sprawdzenie prawa wtasnosci
jest utrudnione.” Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

W Polsce ustalenie wtasnosci nieruchomosci relatywnie nie jest problemem, ktéry
podnosi praktyka. Wrecz przeciwnie, system prawny zapewnia mozliwos¢ ustalenia
prawa wiasnosci do nieruchomosci szczegdlnie, jezeli wezmiemy pod uwage rynek
bedacy przedmiotem obrotu gospodarczego. Fakt, ze do czesci nieruchomosci nie
sq zatozone ksiegi wieczyste, co raport komentuje negatywnie, w polskim systemie
nie wyklucza mozliwosci ustalenia faktu wtasnosci nieruchomosci, gdyz podstawq
ustalenia jest dokument potwierdzajacy nabycie wtasnosci (akt notarialny,
postanowienie sadowe o0 nabyciu spadku). Do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci wpis do ksiegi nie jest konieczny.

Dodatkowe zapewnienie pewnosci obrotu nastepuje poprzez rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych co do ujawnionego wiasciciela (jezeli jest odpis z
ksiegi wieczystej, zmniejsza to konieczno$¢ postugiwania sie zrédtowymi tytutami
przeniesienia wiasnosci).
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1.3. Is creation of mortgage simple?
,Czy ustanowienie hipoteki jest nieskomplikowane?”

Odpowiedz EBRD:

“Registration procedures are formalistic (although they have been simplified for banks’
mortgages) and practice is not consistent. It is often necessary to create more than one
mortgage because of technical distinctions between different debts.”

»Procedury rejestracji sq formalistyczne (chociaz zostaty uproszczone dla hipotek
bankowych) i ich praktyka nie jest logiczna. Czesto istnieje konieczno$¢
ustanowienia wiecej niz jednej hipoteki, ze wzgledu na techniczne réznice miedzy
poszczegdlnymi wierzytelnosciami.” Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

Ustanowienie hipoteki w Polsce jest proste, szczegodlnie jesli chodzi o transakcje
w obrocie profesjonalnym, a takze typowe transakcje rynku, zwlaszcza
mieszkaniowego. Istnienie dwdch rodzajow hipotek — co spotkato sie z zarzutem ze
strony autorow raportu - jest faktem pozytywnym, gdyz zwieksza elastycznosc
stosowania rodzaju zabezpieczenia do wtasciwosci danej transakcji'!.

1.4. Is creation of mortgage rapid?
,Czy ustanowienie hipoteki jest szybkie?”

Odpowiedz EBRD:
“Banks commonly disburse loans before registration is completed, based on confirmed
registration application and/or additional collateral.”

,Banki zazwyczaj wyptacajq kredyt przed zakornczeniem rejestracji, opierajac sie o
potwierdzony wniosek o rejestracje oraz/ lub dodatkowe zabezpieczenie.”
Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

To pozytywne rozwigzanie praktyki uzyte zostato przez EBRD jako negatywny
miernik oceny systemu, z czym sie nie zgadzamy. Ponadto - jak zostato to juz
zaznaczone w pkt. VI.d) niniejszego opracowania - odpowiedZ na pytanie o
szybkos$¢ ustanowienia hipoteki Polsce jest zdecydowanie pozytywna, gdy
uwzglednimy instytucje wzmianki (rejestracja - kilka dni, a w praktyce ,od reki”).

2.4 Can the secured debt be in any form?
,Czy zabezpieczana wierzytelnos¢ moze by¢ w kazdej formie?”

Odpowiedz EBRD:

“A generally defined debt or a fluctuating pool cannot be secured. A future debt
can only be secured if defined specifically. There is a complex distinction between
“capped” and fixed amount” mortgages.”

1 Docelowym postulatem Fundacji jest wprowadzenie do polskiego prawa w petni elastycznej hipoteki czy dtugu
gruntowego. Nie zmienia to jednak faktu, ze rowniez na bazie dzisiejszych przepiséw hipoteka funkcjonuje
jako dobrej jakosci zabezpieczenie.
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,Wierzytelnos$¢ zdefiniowania/ okreslona ogdlnie lub zmienny pool nie moga by¢
zabezpieczone. Wierzytelnos¢ przyszta moze byC¢ zabezpieczona tylko przy
doktadnej specyfikacji. Istnieja kompleksowe réznice pomiedzy hipotekg zwykta a
kaucyjng.” Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

Odpowiedz powinna brzmieé¢ TAK - warunkiem jest, ze jest to wierzytelnosc
pieniezna, a pytanie zaktada istnienie wierzytelnosci. W Polsce wystarczy fakt
zidentyfikowania stosunku prawnego, aby mozna bylo zabezpieczy¢ wynikajace z
niego wierzytelnosci.

Udzielanie odpowiedzi przez pryzmat bardzo wysublimowanego zagadnienia poolu
wierzytelnosci nie jest porownywalnym miernikiem oceny, poniewaz kryterium to
nie zostato zastosowane do innych panstw. W Polsce zresztg w praktyce rynkowej
takich doswiadczen jeszcze nie ma.

2.7 Are subsequent mortgages permitted over same property?
,Czy dozwolone sg kolejne hipoteki na tej samej nieruchomosci?”

Odpowiedz EBRD:
“A clause prohibiting further mortgages is void.”

»Nie ma klauzuli zabraniajgcej ustanawianie kolejnych hipotek.”
Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:
Odpowiedz nie jest rozbiezna z konkluzjg EBRD i rowniez brzmi TAK.

3.1 Is the mortgage creditor protected from subsequent claims which may
adversely affect the mortgagor’s title to the property?

,Czy kredytodawca hipoteczny jest zabezpieczony przed kolejnymi roszczeniami, ktdre
moga niekorzystnie wptyngc na tytut prawny wierzyciela do nieruchomosci.”

Odpowiedz EBRD:
“There is still some limited risk of a restitution claim.”

“"Nadal istnieje ograniczone ryzyko roszczen restytucyjnych”.

Sprostowanie Fundacji:

Podstawowa odpowiedz dla Polski powinna brzmie¢ TAK. Wierzyciel hipoteczny jest
zabezpieczony. Wynika to z ogdlnej zasady skutecznosci ograniczonych praw
rzeczowych, w tym hipoteki erga omnes. Sq takze liczne przepisy chronigce
wierzycieli hipotecznych wedtug kolejnosci wpisu. Kwestia roszczen restytucyjnych
jest zagadnieniem pobocznym w potocznej praktyce i nie ma duzego znaczenia dla
wierzyciela, poniewaz i w tym przypadku posiada on $rodki ochrony.

Ponownie - na postawione pytanie autorzy raportu EBRD udzielajg odpowiedzi
poprzez okreslenie odstepstwa od zasady, a nie w pierwszej kolejnosci - samej
zasady.
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3.2 Does mortgage give priority in mortgaged property?
,Czy hipoteka daje pierwszeristwo na obcigazonej nieruchomosci?”

Odpowiedz EBRD:
“Some claims (alimony, last three months’ employee wages and invalidity pensions) take
priority over the mortgage creditors’ claim.”

"Niektore roszczenia (alimenty, naleznosci z prace za ostatnie 3 miesigce i renty)
majg pierwszeristwo przed naleznosciami wierzycieli hipotecznych.”

Sprostowanie Fundacji:

Tak, w Polsce hipoteka daje pierwszenstwo na poziomie standardéw europejskich.
Po reformie hipoteke wyprzedzajq jedynie kategorie, ktore s mozliwe do
zidentyfikowania; nie stanowig one o nieskutecznosci zabezpieczenia, jest to
pakiet ogodlnie uznawany w wiekszosci panstw europejskich. Przytoczona
odpowiedz nie powinna wiec by¢ przestankg negatywna. Wrecz przeciwnie - ze
wzgledu na ograniczono$¢ tych kategorii plasuje Polske na wysokim poziomie
pewnosci pozycji wierzyciela hipotecznego.

Por. informacje o polskim systemie w pkt VII. A) niniejszego opracowania.

3.4 Can a third party determine whether property is mortgaged?
,Czy osoba trzecia moze ustalié¢, czy nieruchomosc¢ jest obcigzona hipotecznie?”

Odpowiedz EBRD:
“Obtaining excerpt may be limited to interested persons.”

»Uzyskanie odpisu moze by¢ ograniczone do 0sdb zainteresowanych.”
Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

Odpowiedz powinna brzmie¢ TAK, kazdy, nawet niezainteresowany moze ustalic,
czy nieruchomos$¢ jest obcigzona hipotecznie. (Kwestia odpisu nie byia
przedmiotem pytania)

4.5 Is enforcement procedure simple?
Czy procedura egzekucyjna jest prosta?

Odpowiedz EBRD:
“The procedures are formalistic and the operation of the bailiff system is reported
to be inefficient.”

“"Procedury sq formalistyczne I dziatanie systemu komorniczego jest uznawane za
nieefektywne.”

Sprostowanie Fundacji:

Udzielona odpowiedz jest byt ogdlna - formalizm wystepuje i jest wymagany
zawsze, gdy chcemy zapewnic¢ skuteczno$¢ zabezpieczenia wobec 0séb trzecich.
Ponadto nie uwzgledniono, ze dziatania komornika zostaty wzmocnione systemowo

poprzez niedawng reforme (2007 r.) — por. informacje o polskim systemie, pkt
VIIL.c).
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4.9 Does commencement of enforcement have to be publicised?
,Czy informacja o wszczeciu egzekucji musi by¢ upubliczniona?”

Odpowiedz EBRD:
“The bailiff is required to register commencement of enforcement in the land register, but in

practice there may be delay before registration is completed.”

"Komornik jest zobowigzany do zarejestrowania w ksiedze wieczystej informadcji,

lecz w praktyce moze by¢ opdznienie zanim rejestracja zostanie zakoriczona”.
Raport EBRD, str. 61

Sprostowanie Fundacji:

Obowigzek komornika wynika z ustawy - zgodnie z art. 924 kpc
jednoczesnie z wystaniem dtuznikowi wezwania komornik przesyta do sadu
wiasciwego do prowadzenia ksiegi wieczystej wniosek o dokonanie w ksiedze
wieczystej wpisu o wszczeciu egzekucji lub o ztozenie wniosku do zbioru
dokumentéw. Zasada wyrazona w polskim prawie stwarza wiec systemowy
bodziec dla sprawnosci dziatania komornikow.

Warszawa, 1 lipca 2008 r.
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IX.ZALACZNIKI:
1. Stanowisko Okragtego stotu vdp do Raportu EBRD:

Verband deutscher Pfandbriefbanken e.V., Postf4dhl636, 10047 Berlin

Dr. Thomas Mirow

President

European Bank for Reconstruction
and Development (EBRD)

One Exchange Square

London EC2A 2JN
GROSSBRITANNIEN

Berlin, 21. Oktober 2008
Az.:11.116/Dr.St/RH
Tel. 030 20915-211

European Bank for Reconstruction and Development (BWE/EBRD)
» EBRD-publication "Mortgages in Transition Econoniies

Dear Dr. Mirow,

in January 2008, EBRD published a survey "MortgagesTransition Economies - The legal
framework for mortgages and mortgage securities".

The subject of this paper meets our own interestsfizlds of research; this is why we have been
meeting with the researchers when they started wark and tried to help with information. What is
new on this report is that information is not givauntry by country but in cross-sections throuljh a
countries by several general issues such as aneafidhe mortgage, enforcement, cost etc. This
approach is innovative and deserving.

With the Basel Il regime, banks using the advanapproach have to analyse and rate their loan
collateral in other countries and have to decid¢hencomfort their collateral enjoys by the respect
national jurisdictions. Comparative information thiat is urgently desired but almost unavailables Th
demand for such information is crucial also forestmvestors than banks. EBRD’s survey is one of
the first attempts that could have been helpfukbrEW it concentrates on countries not in the fools
international real estate finance, it could haverberucial for the grading of the legal risk of
mortgages in these countries for which even lefggrration is available than for the jurisdictionfs o
the US or Western Europe.

Unfortunately, and probably almost unavoidable $ach a first attempt, the survey suffers from
methodological deficiencies that make it improper &ny such use. It does neither use the same
benchmarks nor the same group of information pergidor all countries and often raises questions to
which there are no measurable answers. Furthernairell information used is up-to-date. We have
summarized the main deficiencies in a short commpaper (seencl).
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A deeper analysis - as conducted by the Polish dradion for Mortgage Credit - shows that these
deficiencies are leading to extensive errors incth@ent and wrong conclusions.

In our view these deficiencies must be taken iegard when reading or even using the report. Bhis i
not so much as we are mentioned as interview partnehe report and this could give the impression
that we would support the findings, but becausekiheé of information the survey seems to offeras s
expressly needed.

The questions addressed by the report need fuBearch. We ourselves are undergoing the project
of the "Round Table Flexibility, Security and Eféacy of Mortgages on Real Property in Europe”,
where we are hosting regularly academic researclasvgers, bank experts and other scholars from a
growing number of European countries, finding corapae answers to the questions of real property
law throughout Europe. The third volume of the hsswith a complete overview will be published
later this year.

On its meeting in Berlin in early September the Rbirable adopted the enclosed resolution on the
EBRD report.

The experts agreed that the EBRD report fails twige a comparative evaluation because it lacks
common benchmarks. While focusing primarily on spesd costs of first ranking long term
residential real estate financing, the report dugsconsider important issues such as legal céytain
safeguards for second ranking mortgage lenderssucoer interests or non-accessoriness as a
prerequisite for flexibility and efficiency of mgage collateral. Furthermore, the report frequently
relies on wrong, misleading, incomplete or out-atedinformation. Most important, the report lacks
an approach as to law as an integrated systensréighrds that mortgage law is completely embedded
in credit law, land law, enforcement law and ingoley law and that a reasonable assessment of a
country’s legal system is possible only when thisseies are taken into account. Eventually, with
regard to the current subprime crisis, recommeadsatto renounce on legal checks and legal advice
upon establishment and registration of a mortgage abviously problematic. As the recent
development shows, house owners and other deli®nsoh necessarily aware of their legal position
and the legal and economic impact of the liabditieey assume.

We believe that future EBRD reports should follomare-balanced approach and try to analyse law
more as a system, evaluating not only single aspaatli doctrines but the responses of the legal
system to the different interests of the partiea aole.

When banks are assessing their security rightstherccountries, they must be able to base their
assumptions on correct information. This is the enionportant in a situation as we have it at the
moment. We therefore welcome EBRD's efforts foreaesh in this field but strongly recommend
intensifying it and overhauling the existing report

We would be glad to give further explanations peasonal meeting.
Kind regards

Dr. Otmar Stocker Dr. Jens Bormann, LL.M. (Had)
Managing Director Director General
Verband deutscher Pfandbriefbanken Bundesnotarleamm
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The EBRD’s comparative report on mortgage law in tansition economies
— an innovative but failed attempt to compare reakstate collateral in different jurisdictions

In January 2008, the European Bank for Reconstmu@nd Development (EBRD) published a survey
“Mortgages in transition economies. The legal frammek for mortgages and mortgage securities”.

The report analyses mortgages as loan security eblintries of Central and Eastern Europe, Central
Asia and the Caucasus region, where the EBRD isatipg. More precisely, information is provided
for all countries on a cross-section basis, cogetfie creation of the mortgage, enforcement, caists
The research concludes with a comparative evaluaiadhe mortgage law systems in the different
jurisdictions by four big items: creation of the mgage, commercial effectiveness, effect of the
security on third parties and enforcement of thetgame. This approach is used by the EBRD to
finally derive a general grading of the mortgag#ateral system in each jurisdiction covered by the
report.

Unfortunately, and probably almost unavoidable dach a first attempt, the survey suffers from
methodological deficiencies that make it improper such conclusions. This is all the more
regrettable, as under the Basel Il regime, bankgyuke advanced approach have to analyse and rate
their loan securities in other countries and havdecide on the comfort their collateral enjoystiog
respective national jurisdictions. Comparative infation on collateral systems is urgently desired b
almost unavailable.

No common benchmark

As a general principle of research, any analysiiftdrent markets or countries is only valuablé i§
done for each topic — market, country — with thexedenchmarks, at the same point in time, posing
guestions to comparable target groups, which hamnigar degree of representativeness.

Unfortunately, much to our regret, the EBRD repoes not meet these requirements. The research
for the report has been mainly conducted througdriwews with experts in the different countries.
They had to give answers to different questionsiesof them rather specific (e.g. “Can a mortgage be
granted by any person?”), but others — and thosst important for assessment — rather in the form of
general assumptions (e.g. “Is creation of the naggsimple?”; “Is creation of the mortgage rapid?”)
For such assumptions where the answers can strdegnd on personal estimate, of course a broad
and representative selection of interview partiveosild be a prerequisite to give the answers any
assessable value.

Missing homogeneity of information providers

Furthermore, the number of interview partners dsff@reatly between the countries: In some
countries, more than 15 interview partners wepg@gched. In other countries, it goes down to three
and in one case even to only one interview partner.

Moreover, the composition of interview partnersfeti$ strongly between the countries assessed.:.
Sometimes, many of them are from ministries or jeublthorities, in other countries it is only
solicitors and bank experts. Sometimes, emphasiniseal estate developers. A government official
that has participated in the legal reforms may readéferent opinion of the efficiency of the lawe h
contributed to draft than a bank lawyer or a $taicwho are dealing with it and experiencing its
down-sides. It is not consistent to approach migistries in country A and solicitors in country B
This makes answers incomparable.
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Assumptions based conclusions

Many of the questions were only about general aptions: “Is creation of the mortgage simple?”;
“Is enforcement procedure simple?”; “Is the manoércreation/enforcement of mortgage clearly
established?”. To answer those questions, an ietepartner would need a benchmark to know what
is considered simple or clearly established. Behatriteria were not provided. At the end, intewie
partners could only express their personal assegsmiich was not based on a comparative scale but
on a scale of their general experience. As a caresee of the lack of benchmarks, personal attitudes
and coincidental experiences heavily influencedahswers, challenging the report’s conclusions at
that respect.

Missing and misleading country specific information

Furthermore, country-specific information appeaseatedly wrong, misleading or incomplete. While
the report is addressing, for some countries, vecgnt legal changes, the present legal situation o
other counties is ignored. For example, the coimhssfor Poland do not reflect the legal changes
introduced over the last four years (see expemiopiof the Polish Mortgage Foundation to the
EBRD report).

Thus, responses appear to have been collectefieaedt points in time.

Unbalance of interests

It is one of the most important functions of law rieconcile and balance the different interests
involved in such a way that all sides and partiey feel fairly treated and will submit to the lathis
principle also applies to mortgage law, which hasbalance the interests of the different parties
involved: the bank or another mortgage creditar,dtvner and debtor, but also third parties thatccou
have an interest in the property or could wanftcipuae it.

The EBRD report primarily focuses on a first ramklong term residential real estate financing bank
and on speed of processes. Of course, mortgagemiast provide the mortgage creditor with an
efficient instrument allowing him to enforce hisaichs, but the report even gives recommendations
that all other interests should be less respeatéatjislation. For instance, it is recommended it
registration of a mortgage, no legal checks shbaldone (p. 21). This would only be time consuming
and the mortgage debtor himself would know his tpmsianyway. This opinion does not take into
consideration the interest of third parties, whaldoalso be interested to acquire a right on the
property at a later point in time and who shalldnghe advantage of legal certainty.

Consumer/owner protection unconsidered

As another consequence of the above, the EBRD traefmms not appreciate the interests of the
mortgage debtor / property owner who needs pratecturing enforcement procedures. Therefore, the
EBRD report subordinates consumer protection talregss of processes. Such approach represents a
considerable gap of the research report as itqodatly ignores the latest policy initiatives ofeth
European Union which are included in the White PapeMortgage Credit. The recent financial crisis
demonstrates the importance of consumer protectitoachanisms in favour of owner
occupiers/mortgage debtors.

Lack of analysing the full impact of legal processe

To only emphasise on the time needed to registerégage appears inappropriate if the effects ®f th
registration for the mortgage creditor’s legal posi are ignored. A comparison of the French and
German law makes this obvious: In France, a moggagnes into existence with the contract already
— but only between the contracting parties; towanitsl parties including insolvency of the owner of
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the mortgaged real estate, the mortgage achieviest ebnly with the accomplishment of the
registration. In Germany, the real estate colldteeads to be registered in order to exist; butrémd
including the insolvency protection are safeguarfiedn the moment, when the application for
registration is arriving at the land register iwilccourt. So, the question should be, how fags it
possible to achieve legal protection of the mortgegjlateral.

Non-accessoriness undervalued

It is surprising that the aspect of accessorinéssantgages was undervalued, although its complexit
needs a differentiating approach. Obviously, theREBreport is emphasising on the rapidness of a
mortgage constitution/registration, while the legaitainty of the transaction is not sufficienthkén

into account. If this intention prevails, accessess of the mortgage might appear as irrelevant.
However, it is difficult to conceive that reseamh efficiency of mortgage collateral systems igsore
the challenges at stake linked to the accessorofassrtgage securities. Any dogmatically consisten
approach would require a certain number of excaptirom the principle of accessoriness of
mortgage securities in order to ensure flexibikigd efficiency of this instrument. A contractual
solution could offer an appropriate compromise gyge all interests involved.

Subordinated mortgages ignored

The EBRD report does not take into considerati@nittierests of the owner to use free parts of his
property, of third parties to take security andhed economic importance to have as much collateral
disposable as possible. The EBRD survey does astjard the perspective of the first ranking
mortgage (p. 17).

Legal certainty of the transfer of repossessed pragsties disregarded

As another example, enforcement of the mortgagseesn only under the aspect of rapidness.
Consequently, legal certainty of the transfer ifomement is not even considered. However, for a
purchaser in enforcement it is most important tovkihat the purchase is valid and free from dispute
by the former owner — something that in enforcenmocedures is not unlikely to happen. Such
uncertainty may of course lead to lower bids. Withthis interest in mind, the survey favours
particularly any kind of out-of-court or privateljriven enforcement procedure, not regarding that
many jurisdictions in enforcement law stress tlyaleertainty of the transfer (pp. 25, 28, 29).

Missing approach to law as an integrated system

When comparing legal systems, efficiency can oelgbmpared by the effects of the solutions but not
by the path used to achieve the solutions. In moases, different jurisdictions come to the same
results, but they may have gone rather differentswhrough different fields of law and used differe
instruments to achieve it. The EBRD survey stretisgspractical effects should be the benchmark (p.
9), but then often legal issues are compared wittaking into consideration that the law may offer
other solutions.

The report concludes that the registration of atgame should be as easy as possible and without
legal checks by the register office (p. 22). Howeitedoes not take into account that many coustrie
have a kind of two-tier system where the ranking ofiortgage can be secured by a kind of pre-entry,
and the final registration is done later on afegyal examination by the register office. Theseesyst

are different and of different reliability, but §hean not be ignored.

Although being aware of the cross-linking of di#fat legal areas, the report disregards that magtgag
law is completely embedded in credit law, land lawforcement law and insolvency law. Generally,
any future survey should try to analyse laws mara aystem, evaluating not only single aspects and
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doctrines but the responses of the legal systetimetalifferent interests of the parties: In textgzaes
of the report, this is aspired (e.g. pp. 26 — 28)riwt reflected in the regional survey.
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2. Projekt Rekomendacji KE odnos$nie procedur wyceny, egzekuciji i
rejestrowania gruntow w krajach UE i uwagi Fundacji

Referring to: Preliminary EMF Position on the European Commission’s White
Paper on the Integration of Mortgage Credit in the EU (draft 18/03/2008) -
especially: " Access to land registers, foreclosure and valuation”

The Polish Mortgage Credit Foundation welcomes the opportunity to express its opinion
about the Preliminary EMF Position on the European Commission’s White Paper on the
Integration of Mortgage Credit in the EU, sent by an email on the 18/03/2008.

Generally, the Polish Mortgage Credit Foundation supports the majority of views
expressed by the European Mortgage Federation in reference to the White Paper on the
Integration of Mortgage Credit in the EU. Especially we agree on opinions and
argumentation expressed about:

Doubts regarding the White Paper’s evidence base
Duty to explain / advice

APRC

Early repayment

Product diversity

AN N NN

On the other hand, we still have a few reservations about the basic assumptions
and goals of integration presented in the White Paper?.

According to the European Commission’s declaration - the idea of the mortgage market
integration is to improve efficiency and cohesion and bring benefits to all Member States
participating in the common market!®. We consider that declaration very important in the
context that Polish market is still on the stage of rapid development and our position to
the White Paper takes into account that specificity.

The presented remarks refer to the EMF paper “Preliminary EMF Position on the European
Commission’s White Paper on the Integration of Mortgage Credit in the EU” dated
18/03/2008 - Executive Summary. We do not aim at replacing the position already
expressed by the EMF but we ask adding some points to the preliminary position to be
considered by the EMF.

I. Referring to the following point of EMF Draft Position:

Orientation of the policy mix:

Orientation of the policy mix: The supply-drive to integration means that the policy
mix should focus on measures abolishing obstacles to cross-border mortgage supply, and
on integrating funding markets.

More attention and priority should be put to ensure the highest possible efficiency of the
every single local market (as the priority step to cross-border mortgage supply

12\We have mentioned them also in our previous ositi to the Green Paper on Mortgage Credit in e E
sent previously to the EMF.
13 See: Preamble to the Green Paper on Mortgage .Paper
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integration) and balanced benefits to be achieved by all countries from the mortgage
market integration.**

More attention and priority should be put to ensure the equal efficiency of the every
single local market. Mortgage markets are still locally driven (esp. in the CEE) and
upgrading the efficiency gives the proper floor for competition on the EU market and
for creating smooth infrastructure for cross border mortgage and funding activities.

Sharing the view of the priority issue - that is increasing the local efficiency as the first
step to further integration — we express a slightly different view to the following points:

1) Definition of integration

2) Planned simplified scoreboards on mortgage efficiency

3) Code of Conduct on Home loans - planned revision (especially including FX risk
and information).

A. Definition of integration in the Green Paper

We are glad to see that the EC has abandoned the initial definition of integration, which
was: ,We define mortgage integration to imply the ideal case that the same mortgage
products are available in all EU countries at the same prices.” — as we considered it
unrealistic.

B. Definition of integration in the White Paper

Nowadays, the Commission claims that market integration should focus on
measures abolishing obstacles to cross-border mortgage supply as well as cross
border funding.

We think that this attitude is far more realistic than the previous one. However, from the
point of view of a developing, dynamic market (like the Polish one) it would be more
desirable to concentrate not only on the capital flows but - as a priority - on the market
efficiency. Once again we'd like to stress that in Poland, the dynamics of mortgage
market development is a consequence of economic growth and not of the integration

activity.

It was also noticed already in 2005, in a study prepared by Mercer Oliver Wyman - Risk
and Funding in European Residential Mortgages (quoted also in the Green Paper on
Mortgage Credit), that:

"There is potential growth in the Eastern European countries, but given their
current market characteristics, this is likely to be at lower levels than in
Western Europe. These countries currently have very small mortgage markets that are
set to grow but are likely to remain small in absolute terms in the medium term by
comparison with Western Europe. The pace of growth will depend on such factors as
economic stability, interest rate levels and the timing of entry into the Euro.*””.

It's an issue of crucial importance for the developing countries wishing to benefit from
the integration in the same way like more developed markets. However this point is
fully ignored in the White Paper, whereas at the same time the European Commission
declares that the aim of integration is: the integration should bring benefits to all
Member States (preamble of the Green Paper on Mortgage Credit). Even more surprising

14 Extracted from the Preliminary EMF Positjon italics — complementary proposal of the Poligtedjation
15 Mercer Oliver WymanRisk and Funding in European Residential Mortga@€95, p. 30.
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is that according to the Impact Assessment accompanying the White Paper, the new MS
will be profiting more form the integration - what we do not agree with®®.

Therefore we suggest to add the question of the priority of the local mortgage
market efficiency improvement, as well as related issue of balanced benefits for the
developing countries (new EU markets) from the integration to the definition/aim of
integration'’” what should result in encouraging the Commission to conduct additional
researches in that area.

II1. Referring to the following point of EMF Draft Position:
Access to land registers, foreclosure and valuation

Progress on land registers is needed as quickly as possible, particularly on EULIS, and
hidden charges should be phased out'®,

However we consider that simplified scoreboards are not a proper tool for the
Commission action to increase the efficiency of mortgage registration and mortgage
foreclosure. It can be harmful for the rating assessment as well as disturbing the
competition fairness. Furthermore the efficiency of mortgage registration and foreclosure
should be issue of more complex analysis — to which the methodology requires the
common COnsensus.

We don’t support Commission’s plan of publication of simplified quantity scoreboards on
the cost and duration of land registration and foreclosure procedures ("Publication of
scoreboards on the cost and duration of land registration and foreclosure procedures”).
We claim that this way of presentation of particular legal and practical aspects of
mortgage market is too simplified to be credible. The scoreboards don’t take into account
the fact that the mentioned procedures are diversified in terms of duration and their legal
effects. Therefore we think that apart form researching the quantitative aspects of the
mentioned procedures (costs, duration, etc.), also qualitative aspects should be taken
into account.

Naming and shaming only the time of mortgage registration and duration of foreclosure
(issued and justified by commission) will have a direct impact on local ratings and
investors decisions. Therefore it is not responsible to take out from the scope of factors
proving the mortgage surety and efficiency only the time aspect.

At least mortgage registration time - one day being just formal registration, without
surety (positive faith or state guarantee for the existence of the mortgage and legal
status of real estate) will give positive outlook against e.g. 3 weeks registration time to
the register in another country - with the public responsibility.

On the scoreboard of the foreclosure time - there are two main concerns:

'8 wide argumentation claiming that the profits fe®s as a result of integration for the new MemliateS are
overestimated can be found in the Foundation’sti®asio the Green Paper on Mortgage Credit.

" Foundation suggests definition/aim of mortgagekeigintegration should say: a state ensuring maximu
efficiency of every single national market and aefng on those markets such economic and legafisoy
which are typical for the most efficient market enm explanations in Foundation’s Position to thegarPaper
on Mortgage Credit.

18 Extracted from the Preliminary EMF Position;italics — complementary proposal of the Poligtedjation
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e it is very difficult or just impossible to agree on a fair comparison methodology,
that would be at the same time simple as the scoreboard assumes. In many
international studies observed, the scoreboard results are wrong because of using
different sources of information about the foreclosure time (depending on which
sources of information are used: official courts or bailiffs statistics, or banking
business statistics or independent foreclosure companies);

¢ the methodology should very precisely settle the question whether the duration
of foreclosure is measured up to the moment of receiving a writ of execution or
it's necessary to take into account the question of eviction. Usually it's an crucial
obstacle in achieving the foreclosure efficiency. It's important to draw the
Commission’s attention to that problem and maybe encourage an
additional research on the question on the protection of the evicted
person.

Summarizing:

Simplified scoreboards are not a proper tool for the Commission action to increase the
efficiency of mortgage registration and mortgage foreclosure. It can be harmful for the
rating assessment as well as disturbing the competition fairness and should be rather an
issue of more complex analysis — to which the methodology requires the common
consensus.

III. Referring to the following point of EMF Draft Position:
Pre-contractual information/ Code on Home Loans:

Pre-contractual information/ Code on Home Loans: Self-regulation is the key tool
to achieve consumer information. The Home Loans Code is a solid standard, subject to
some updates, and should therefore be revised. Consumer testing of the revised ESIS is
very much appreciated, as well as initiatives on financial literacy. The regulatory
underpinning by way of the UCP Directive makes the Code a strong and efficient
instrument*®.

However the assessment of the mortgage consumer protection rights should take into
account the complex scope of the relevant law/ system solutions, including COC or
equivalent rules. Essential point is to look at the coverage the realistic consumer risks,
which may be different on particular markets.

In Poland for example the main consumer risk relates to foreign exchange loans. This is
already covered by legally insured strict credit availability criteria and board information
about the foreign currency risk including comprising simulations.

We doubt whether it's necessary to add the question of FX risk to the nowadays structure
of the Code of Conduct (COC). It could result in creation of a double regime in certain
Member States, and - on the other hand - a simplified information on FX risk, provided
by the COC could lower the level of the consumer protection within the EU. For example,
in Poland this issue is regulated by the Recommendation S, which obliges the bank to
assess the potential FX borrower’s creditability in relation to 120% of the loan amount
and according to the rates typical for the zlotys loan. The borrower should be also
presented with an simulation describing the monthly installments according to the

19 Extracted from the Preliminary EMF Position;italics — complementary proposal of the Poligtedjation.

©byMortgage Credit Foundation | Page 68 of 66




The expert opinion and position of the Mortgage Credit Foundation
dated 1% of August 2008 on the EBRD Report
Mortgages in transition economies (January 2008) FUNDACIA NA RZECZ KREDYTU MIPOTECZNEGO

www.ehipoteka.pl

different market scenarios. Double regime (of CoC and overlapping national regulation)
means not justified costs for a borrower and no transparency for the consumer.

We claim that this level of protection is sufficient and changing it could result in harming
the clients. We suggest that the question of precontractual information referring
FX risk should stay within the competence of national regulations.

Summarizing:

The assessment of the mortgage consumer protection rights should take into account the
complex scope of the relevant law/ system solutions, including COC or equivalent rules.
Essential point is to look at the coverage the realistic consumer risks, which may be
different on particular markets.

In Poland for example the main consumer risk relates to foreign exchange loans. This is
already covered by legally insured strict credit availability criteria and board information
about the foreign currency risk including comprising simulations.

Warsaw, 21/03/2008

Prepared by the Polish Mortgage Credit Foundation
Based on the conclusions worked out by the Polish
Mortgage Credit Foundation’s members and Working
Groups.
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