FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Wstepne uwagi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
do Raportu EBRD i NBP
~Wplyw systemu prawa na rynek zabezpieczen rzeczowych w Polsce”

UWAGI OGOLNE

Fundacja w swoich spostrzezeniach koncentruje sie na instytucji hipoteki, gdyz nasze dziatania —
jak wskazuje sama nazwa Fundacji — skupiajg sie na zabezpieczeniu w formie hipoteki i nie
czujemy sie ekspertem w zagadnieniach zwigzanych z zastawem.

Po pierwsze, nalezy zauwazy¢, iz raport skupia sie na problematyce zastawu - warto
podkresli¢, iz w czesci dotyczacej zastawu raport zostat oceniony jako wyczerpujacy i rzetelny - w
bardziej powierzchowny sposob traktujac hipoteke. W efekcie nie sq zachowane proporcje
w raporcie pomiedzy hipotekg a zastawem. Wprawdzie wnioski wyciggane sg réwnolegle do obu
instytucji, lecz materiat badawczy (poréwnawczy) do zastawu jest znacznie bogatszy, podczas
gdy w stosunku do hipoteki jest wrecz niewystarczajacy. Na podstawie tak skgpych materiatow
wyciggane sg daleko idace wnioski i rekomendacje. Wydaje sie to by¢ pewnym naduzyciem.
Przyznajg to zresztq sami Autorzy:,Na temat hipoteki dostepny jest mniejszy zasob informacji z
krajow odniesienia | zwigzku z tym jej ocena w porownaniu z zastawem rejestrowym w
niniejszym raporcie ma bardziej ogolny charakter” — punkt ciezkosci potozony jest na
zabezpieczenie w postaci zastawu

Zestawienie wnioskow z czeSci merytorycznej raportu oraz jego koncowych rekomendacji ze
skqpg czescig badawczg w zakresie hipoteki, moze prowadzi¢ do wniosku, iz zostat popetniony
przez Autoréw btad metodologiczny (tak radykalne wnioski i rekomendacje powinny zostac chyba
poparte bardziej pogtebiong analizg). Sytuacjq optymalng bytoby przygotowanie analogicznych
analiz, w tym o charakterze prawnoporéwnawczym, do tych ktore istniejq dla zastawu i egzekucji
ogolnie, dla hipoteki i postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci.

Mozna odnieS¢ wrazenie, ze zatozeniem poczatkowym byta analiza funkcjonowania zastawu
rejestrowego w Polsce, nastepnie za$ raport uzupetniono o zagadnienia dotyczace hipoteki.
Wida¢ to na przyktadzie zatacznikdw — z 7 zatgcznikdéw do raportu (A-G) jedynie jeden (zatacznik
D: Analiza polskiej ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece na tle Podstawowych Zasad EBOR
dot. Transakcji Zabezpieczonych) wprost analizuje problematyke hipoteczng; wszystkie inne
dotycza zastawu.

Po drugie, Raport nie wspomina w ogole o ogromnym przetomie legislacyjnym w zakresie
zabezpieczenia hipotecznego, jaki miat miejsce w okresie ostatnich lat. Przyktadowo mozna
wymieni¢ tu zniesienie hipoteki ustawowej, polepszenie pozycji hipoteki w postepowaniu
egzekucyjnym, nowe prawo upadtosciowe, polepszajace pozycje wierzyciela hipotecznego. Na ten
temat w raporcie nie ma oni stowa.

Po trzecie, wiele miejsca poswieca sie krytycznej ocenie szybkosci i sprawnosci sadéw
wieczystoksiegowych, nie podajac jednoczesnie zadnych danych statystycznych, poruszajac sie
na poziomie ogdinikdow. Tymczasem od kilku lat szybko$¢ postepowania systematycznie rosnie —
przyktadowo jeszcze 7 lat temu na dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej w Warszawie trzeba
byto czeka¢ 10,5 miesigca, zas obecnie jedynie 2,9.
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UWAGI SZCZEGOLOWE

- nie jest jasne, czego doktadnie dotyczy zalacznik B: Badanie EBOR dotyczace egzekucji z
zastawow. Wbrew nazwie w materiale tym wsrdd pytan o czynniki wptywajace na zakres
egzekucji pojawia sie pytanie o egzekucje z nieruchomosci, co moze sugerowac, iz zatacznik —
wbrew swojemu tytutowi — dotyczy egzekucji nie z zastawu, lecz z praw zastawniczych, a wiec
zaréwno zastawu, jak i hipoteki

W raporcie w wielu miejscach, np. str. 14 , gdzie wymienia sie optaty rejestracyjne jako
szczegdlny problem zwigzany z rejestracjg hipoteki podawany jest przyktad optat jako czynnika
negatywnego. Autorzy nie uwzglednili w swoim raporcie jednak nowej ustawy regulujacej
kwestie kosztéw sadowych w sprawach cywilnych, ktéra wprowadza istotny przetom w systemie
optat w postepowaniu wieczystoksiegowym, wprowadzajac system optat statych (ustawa z 28
lipca 2005 r., 200 zt za wpis hipoteki i 150 za wpis zmiany). Nawet biorgc po uwage, iz raport
odzwierciedla stan prawa na dzien 1 lipca 2005 r., jak zastrzezono w teksScie, a ustawa zostata
uchwalona 28 lipca, to prace nad projektem ustawy trwaty juz od 2002 r., a w 2004 r. zostat on
skierowany do Sejmu.

Raport w swoich rekomendacjach porusza zagadnienia z roznych zakreséw. Czym innym bowiem
jest czas oczekiwania na wpis hipoteki — tutaj poprawe mozna osiggnaé poprzez dziatania
nadzorcze ze strony resortu sprawiedliwosci czy reforme ,administracyjng” — zwiekszenie
naktadéow finansowych  skutkujace  zwiekszeniem ilosci etatow orzeczniczych  lub
administracyjnych, a czym innym zarzuty odnoszace sie do kwestii dogmatycznych prawa
hipotecznego.

Nie jest jasna intencja Autordw, kiedy piszg o problemach z ustanowieniem hipoteki na réznych
nieruchomosciach jako zabezpieczenia tego samego roszczenia (str. 14 i 15), bioragc pod uwage,
iz takq mozliwos¢ przewiduje art. 76 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (hipoteka
taczna umowna).

UWAGI DO REKOMENDACII

Najwazniejsza chyba cze$¢ Raportu to Rekomendacje. Dlatego zostanie im poswiecona
szczegdblna uwaga

Wielka szkoda, ze Autorzy zrezygnowali z uszczegdtowienia Rekomendacji (... rekomendacie w
zakresie dziatari , ktore nalezy podjac, aby poprawic efektywnosc wykorzystania zastawu
rejestrowego i hipoteki w Polsce. Oczywiscie najlepiej, gdyby byty one na tyle konkretne, by
mozna je wcielic natychmiast w Zycie, ale w tym przypadku nie wydaje sie to zasadne.” str. 4).
Niektore z przedstawionych rekomendacji zawierajq jedynie powtdrzenie pewnych oczywistych
stwierdzen i czynig to na poziomie ogdlnym (Rekomendacja 2).

Rekomendacja 2
Proces rejestracji hipoteki oraz dostep do informacji zwartych w ksiegach wieczystych powinien
byc prosty, szybki i tani

Niewatpliwie rekomendacja ta jest stuszna, jednak stwierdzenie to nie odkrywa niczego nowego,
lecz stanowi powtdrzenie od dawna zgtaszanych postulatéw. Dodatkowo w uzasadnieniu czy
rozwinieciu tej rekomendacji, podobnie jak w tekScie samego raportu pojawiajg sie ogdlnikowe
stwierdzenia, tu: ,ucigzliwe formalnosci”. Nie wskazuje sie jednak tych formalnosci.
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Generalnie rekomendacja ta zastuguje na peing akceptacje; warto odnotowac¢ jednak pewien
postep w tej dziedzinie. Nawet jezeli szybko$¢ postepowania wieczystoksiegowego w Polsce nie
jest jeszcze zadowalajaca, to oceniajac sytuacje w tym zakresie nalezy wzigé¢ pod uwage fakt, iz
Polska znajduje sie teraz w trakcie (niezakoriczonej jeszcze) reformy.

Spetnieniem ostatniego postulatu tej rekomendacji ,KaZda zainteresowana osoba powinna
uzyskac fatwy i natychmiastowy dostep do wszystkich informacji dotyczacych hipotek/’ jest
wiasnie elektroniczna ksiega wieczysta, wprowadzana od 2003 r. w Polsce.

Co do postulatu, aby rejestracja hipoteki byta tania — o czym byta juz mowa powyzej — wydaje
sie, iz zostat on spetniony poprzez nowa regulacje ustawy o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, ktéra wchodzi w zycie 2 marca br.

Rekomendacja 3

Przepisy dotyczgce hipoteki powinny zostac poddane weryfikacji pod katem:

- usuniecia zbednych lub przestarzatych ograniczer

- uczynienia z hipoteki efektywnego instrumentu zabezpieczenia, ktory maksymalizuje korzysci z
nim zwigzane.

Co do zasady z powyzszg rekomendacja nalezy sie zgodzi¢. Jednak juz uzasadnienie
rekomendacji budzi watpliwosci. Autorzy sugerujq czy zalecajq nieograniczone uelastycznienie
hipoteki (,strony czynnosci prawnej powinny miec¢ mozliwosc zabezpieczenia kazdego roszczenia
pienieznego za pomocg pojedynczej hjpoteki bez wzgledu na jego nature lub forme”).

Autorzy raportu sugerujq zreformowanie hipoteki w dotychczasowym ksztatcie z jednoczesnym
wprowadzeniem prawa hiekacesoryjnego w postaci dtugu gruntowego, z czym sie zgadzamy.
Popieramy stanowisko, iz nalezy rownolegle usprawnic¢ i zreformowac hipoteke oraz wprowadzic
zabezpieczenie nieakcesoryjne w postaci dilugu gruntowego. Nie podzielamy obawy czy
zastrzezenia Autorow raportu, iz wprowadzenie dtugu gruntowego miatoby spowolni¢ reforme
prawa hipotecznego.

Nieprzekonujaca z kolei jest uwaga, iz wiele krajow w regionie [...] stosuje te same lub podobne
przepisy dla obu instytucyi, tj. zastawu i hipoteki, co przynosi wiele korzysci. Trudno sobie
wyobrazi¢ jedng regulacje prawng obowigzujacg dla polskiego zastawu i hipoteki.

Rekomendacja 4

W celu uzyskania natychmiastowego zaspokojenia z przedmiotu hijpoteki lub zastawu
rejestrowego na poziomie jego wartosci rynkowej w sposob uczciwy zarowno dla dtuznika jak i w
wierzyciela powinny zostac wprowadzone proste i tanie procedury umoZiiwiajgce pozasadowag
sprzedaz obcigZonych aktywow pod kontrolg zabezpieczonego wierzyciela.

Postulat pozasadowej sprzedazy egzekucyjnej stanowi istotng nowos¢ i wytom, zwtaszcza jezeli
chodzi o egzekucje z nieruchomosci. Z pewnoscig warto sie nim zaja¢, jednak ze wzgledu na swoj
rewolucyjny charakter wymaga gtebszej analizy niz sporzadzona. Ponadto pewne watpliwosci
budzi zestawienie tekstu ze str. 17 : ,Dla hipoteki sprzedaz bez uczestnictwa sqdu nie jest
moZiiwa. Dla porownania opcja pozasadowa jest dostgpna we wszystkich krajach Europy
Srodkowej oraz krajach baftyckich, przynajmniej wzgledem zastawu rejestrowego”’  z
uzasadnieniem rekomendacji nr 4 ze str. 22 ,Przyktady skutecznych pozasadowych postepowari
egzekucyjnych mozna znaleZz¢ we wszystkich krajach odniesienia, w ktorych wierzyciel zazwyczaj
inicjuje sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia bez koniecznosci uczestnictwa sadu”. Rekomendacja
traktuje bowiem tacznie pozasadowa sprzedaz egzekucyjng przedmiotu hipoteki i zastawu,
sugerujac, iz w krajach Europy Srodkowej dopuszczalna jest sprzedaz pozaegzekucyjna
nieruchomosci. Czy na pewno stwierdzenie to jest prawdziwe?
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Rekomendacja 5

Przepisy regulujgce sgdowe postepowanie egzekucyjne i praktyka ich stosowania wzgledem
roszczern zabezpieczonych zastawem rejestrowym lub hipoteka powinny zostac zmienione w celu
zapewnienia stronom terminowej | praktycznej pomocy oraz ochrony w trakcie egzekucji
pozasgdowej, tak by:

- wierzyciel mogt polegac na procedurze egzekucyjnej, ktora zapewni mu odpowiednie srodki do
odzyskania dfugu oraz

Dtuznik mogt byc¢ zabezpieczony w postaci odpowiedniego srodka ochrony prawnej w sytuaci,
gdy postepowanie wierzyciela przekroczytoby jego uprawnienia wynikajace z przepisow prawa i
zawartej umowy o ustanowienie zabezpieczenia.

Rekomendacja ta sprowadza sie do postulatu odzyskania wiarygodnosci przez sady egzekucyjne,
co oczywiscie samo w sobie jest pozadane, a jednak rekomendacja sformutowana zostata w
sposdb tak ogolnikowy, ze od razu powstaje pytanie o sposob jej realizacji w praktyce.

Rekomendacja 6

Przepisy dotyczace przejecia w drodze egzekucji posiadania aktywow obcigzonych zastawem
rejestrowym lub hijpotekq i praktyka ich stosowania powinny zostac zmienione w celu
zapewnienia respektowania podstawowego prawa do objecia w posiadanie lub kontroli nad
przedmiotem zabezpieczenia. Procedura tak powinna byc prosta i tania.

Uwaga jw.

Warszawa, 9 stycznia i 1 marca 2006 r.
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