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Wstep

Rynek kredytéw mieszkaniowych w Polsce z 30-promegmi rocznymi przyrostami warfoi wykazuje
stah tendena} zwyzkowa. Na koniec 2004 r. jego wasdbwyniosta 44 mid zt. Te na pozor optymistyczne
wyniki traca wiele w zestawieniu z danymi z rynku europejskielgtak w 2003 r. stan zadtania z tytutu
kredytéw na finansowanie nieruchofobmieszkaniowych w gtnastu ,starych” krajach Unii Europejskiej
wyniést 4,2 bin euro, Zaw Polsce w tym samym okresie 8,7 mld euro. Zatetnah polskiego rynku
kredytow mieszkaniowych w rynku UE to zaledwie 0,2Fny réwnie wymowny wskaik to warta¢
kredytow hipotecznych przypadap na jednego mieszkeza — w Polsce jest to zaledwie 200 euro, w calej
Unii ponad 11 tys. euro, a zasmmym Luksemburgu — ponad 17 tys. euro. Podobne wi&stea mana by
mnazy¢ — zawsze zat samy konkluzi: potencjat tkwigcy w polskim rynku kredytow mieszkaniowych
wykorzystywany jest jedynie w niewielkim stopniu, ato m.in. za sprawg niewystarczapcej
infrastruktury prawnej.

Rynek ten tylko wtedy dmzie funkcjonowat prawidtowo, gdy zabezpieczeni&kt@rego korzystaj banki
(hipoteka), kdzie pewne i stabilne, gdyetizie ograniczato ryzyko bankowe. ¥Wodowisku bankowym
dominuje przekonanieze infrastruktura prawna w sektorze kredytowaniaotepznego aigle nie jest
doskonata. Skiadajsic na to nie tylko wadliwie skonstruowane regulagjawme i luki w systemie prawa,
ale réwnie czeste zmiany przepisow i brak jednolitej interpretacpz standaryzacji stosowania przepisow
przez banki, a tale s1dy wieczystoksigowe.

Pokonanie prawnych barier kredytowania hipotecznegostanowi niezledny warunek rozwiazania
problemu mieszkalnictwa w Polsce.

Dzieki wieloletniemu déwiadczeniu w tym obszarze udato nam Zdentyfikowa prawne bariery rozwoju
kredytu hipotecznego w Polsce oraz wypracowacelowe rozwizania. Pierwszy materiat na ten temat
Fundacja przygotowata jupo koniec lat 90. Od tego czasu opracowanie bifk@akrotnie aktualizowane.
Prezentowana dzwersja stanowi w zasadzie nie aktualizatgcz zupetnie nowy materiat. Niestety, mimo
iz wiele z opracowanych przez Fundappstulatéw zostato juzrealizowanych, nasze opracowaniegts
uzupetnianie jest o nowe, bige zagadnienia, gdypojawiap sie coraz to nowe bariery.

Niniejsze opracowanie zawiegmaliz¢ problemu w podziale na obszary tematyczne, konkraly sposob
rozwigzania (postulat konkretnej zmiany legislacyjnejdh rekomendagj poparcia dla niezignej w naszej
opinii inicjatywy ustawodawczej) oraz uzasadnigmiepozycji.

Rozwéj tego sektora nie jest celem samym sobiee- mdley zapoming, iz kondycja finansowania
nieruchoméci jest écisle skorelowana z rozwojem catej gospodarki. Wznastej dziedzinie oznacza
automatyczny wzrost gospodarczy kraju.
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1. Diug gruntowy

Postulaty legislacyjne o charakterze ogélnym:

Postulat 1:

Konieczno$¢ wprowadzenia do systemu polskiego prawa niezaleznie od
hipoteki dodatkowego zabezpieczenia o charakterze nieakcesoryjnym -
dtugu gruntowego

Zdecydowane poparcie dla projektu ustawy wprowadzajacej diug gruntowy

Jednym z warunkéw bardziej dynamicznego rozwojkuykredytowego w Polsce oraz upowszechnienia
skomplikowanych sposobéw finansowania jest wprowadzdo polskiego prawa nowego nieakcesoryjnego
zabezpieczenia na nieruchadoo- dlugu gruntowego.

Wprowadzenie tej instytucji, a tym samym unowgdcienie prawnej infrastruktury rynku kredytowania
nieruchoméci lezy we wspolnym interesie instytucji finansowych, estnikow rynku, samych
kredytobiorcéw.

Dlug gruntowy jest nowym ograniczonym prawem rzegam, ustanawianym na nieruchogso Od
hipoteki odré@nia go brak powizania zabezpieczenia z wierzytedaip czyli nieakcesoryjni@. Druga wana
zaleta, przewidziana w projekcie to forma listoviagd gruntowego.

Jak pokazuj daswiadczenia pastw, w ktorych wysipuja podobne zabezpieczenia nieakcesoryjnegkdzi
swoim zaletom dtug gruntowy szczegolne znaczenievmastpujacych sytuacjach:

Sekurytyzacja

Dzigki sekurytyzacji banki maj szang pozyskania ditugoterminowego kapitatu na refinareoe akcji

kredytowej, dodatkowo dgki ,wyj¢ciu” wierzytelngci z bilansu banku nagiuje odcizenie kapitatow

wlasnych oraz zmniejszenie ryzyka. Sekurytyzacjazanodegra istotm role w procesie pozyskania
srodkéw z rynku kapitatowego w sytuacji topniegj bazy depozytowe.

Jedn, gtéwnych barier przy rozwanej obecnie w Polsce sekurytyzacji wierzytétmdipotecznych jest
koniecznd¢ przeniesienia wraz z wierzytekwami zabezpieczehipotecznych, co wize sk z dokonaniem
wpisow we wszystkich ksgiach wieczystych i co czyni sekurytyzatggo typu wierzytelnii praktycznie
niewykonalr. Ten problem nie wyspi przy wyciu diugu gruntowego. Deki temu, & w przypadku diugu
gruntowego posiadacz wierzytekud nie musi by tozsamy z posiadaczem zabezpieczenia bankzaran
rozdzielajc wierzytelndé¢ z jej zabezpieczeniem @ sprzeda pule wierzytelngci SPV, podczas gdy
zabezpieczenia pozostgprzy nim. Przy hipotece bytoby to niedlizve — wierzytelné¢ musiataby zosta
przeniesiona razem z hipotegk

Obr6t poza ksigg wieczyst

Réwniez kolejna zaleta diugu gruntowego - fatfojego przenoszenia w formie listowej pozaelsi
wieczyst, — ma due znaczenie przy transakcjach sekurytyzacyjnychob&cnym stanie prawnym obrét
wierzytelngciami hipotecznymi, w tym ich sekurytyzacja, jedtudniony ze wzgldu na diugotrwate
procedury (oczekiwanie na wpis do ¢ghiwieczystej) i znaczne koszty. Bariery te zogtasungte wignie
dzieki pozakstgowemu obrotowi dlugiem gruntowym w formie listow€jczywicie listowy diug gruntowy
utatwi takze ,zwykle” przenoszenie wierzyteléd, nie tylko w ramach sekurytyzacji.
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Finansowanie przez konsorcja bankowe

Finansowanie ogromnych inwestycji piove jest czsto jedynie przy udziale kilku bankéw twacych
konsorcjum kredytowe. Tego typu kredytyraz bardziej powszechne na polskim rynku finayso — w
2004 r. ich wart& wyniosta ponad 7 mld zt. Jednak ich rozwdj ograoity jest powzna barien w postaci
scisle akcesoryjnej hipoteki, ktéra uniemisvia swobodne uksztaltowanie stosunkow peahay
uczestnikami konsorcjum i ich skuteczne zabezpigeze

W przypadku konsorcjum tajnego, gdy wddsde wieczystej jako wierzyciel ujawniongdzie tylko bank —
organizator konsorcjum, a klient nie wie o pozaathtbankach — hipoteka jest zabezpieczeniem almselut
niewystarczajcym. Problem przenoszenia eézi wierzytelngci na konsorcjantbw z pozostawieniem
zabezpieczenia u organizatora konsorcjum rgzwye wycie diugu gruntowego: bank-organizator przenosi
czesci wierzytelndgcei na pozostate banki, a zabezpieczenie (diug grit maze pozosté tylko przy nim;
tylko bank-organizator konsorcjum zostanie ujawgianksiedze wieczystej.

Korzysci dla konsumentéw

Dlug gruntowy ldzie miat znaczenie nie tylko dla instytucji finapgych, lecz take dla pojedynczych
kredytobiorcéw. Ze wzghtu na nieakcesoryjny charakter tego zabezpieczeaiygasa ono w razie splaty
kredytu - widciciel nieruchoméci bedzie mégt wykorzysta je ponownie pod inny kredyt. Oznacza to
ograniczenie kosztoéw, skrécenie czasu potrzebnegowpis do ksigi wieczystej oraz mdiwosé
,Zarezerwowania” przez wiaiciela miejsca w kgtze wieczystej dla zabezpieczenia kolejnych tragjsak

W przypadku kredytu zabezpieczonego diugiem gruptowatwiejsza ni przy hipotece &dzie zmiana
banku w czasie trwania umowy kredytowej. W przypadiabezpieczenia hipotecznego klient adlyc
zmienk kredytodawe musi liczy¢ siec zakaiczeniem stosunku kredytowego w starym banku, wijémeem
hipoteki, nova umowa kredytowa w nowym banku, ponownym ustanowieniem konieczrnyabezpiecag

co wigze sk dodatkowymi kosztami. W przypadku diugu gruntowggacedura zmiany banku jest prostsza,
gdyz mazliwe jest utrzymanie dotychczasowego, starego za@bezenia dla nowego, korzystniejszego
kredytu w nowym banku. W przypadku dlugu w formiegowej konieczne dulzie ujawnienie w kgtze
wieczystej jedynie nowego wierzyciela, przy diugiidwym operacjaduzie jeszcze prostsza. Warto mte
zalet dlugu gruntowego na uwadze w dzisiejszych reali&ibdy jednym z najlepiej rozwijagych s
produktow bankowych jest kredyt konsolidacyjny,efiziktGremu klient zyskuje mdiwosé skumulowania
swoich r@nych nalenosci w jednym banku i pod jednym zabezpieczeniem teigenym. Dlug gruntowy
stworzy duo wigksze maliwosci w tym zakresie poprzez ufatwigremiarg banku przy jego zyciu.
Latwiejsza zmiana kredytodawcy ki uzyciu jako zabezpieczenia diugu gruntowego z pesinstanowt
bedzie bodziec dla rozwoju konkurenciji ¢dzy bankami, z czego ostateczne profity czétgalzie wianie
klient.

Polska gospodarka, w tym przede wszystkim sektokday i rynek nieruchomii miata realna szang na
~wyprobowanie” w praktyce nowej elastycznej formy abezpieczenia na nieruchomiei, jaka jest diug
gruntowy, a tym samym na dokonanie istotnego przeiou w obszarze finansowania nieruchonmiei.

Stosowny projekustawy byt rozpatrywany w Sejmie IV kadencjPo diugoletnich pracach w Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego wphgh do Sejmu 8 listopada 2004 r. Pierwsze czytanieytdsi 19
stycznia 2005 r., naginie projekt zostat skierowany do sejmowej Komiadzwyczajnej ds. zmian w
kodyfikacjach, a potem do prac w podkomisji nadzzajoej. Podkomisja w dniu 9 marca 2005 r.
przediayta sprawozdanie w formie tekstu jednolitego prajekUstawa zakaczyla swoj zywot
parlamentarny na tym wczesnym etapie (I czytanie) projekt nie stat sie juz przedmiotem dalszych
prac legislacyjnych we wi&ciwej komisji sejmowej.

! Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cpwil ustawy o ksigach wieczystych i hipotece oraz o
zmianie niektorych innych ustaw wraz z projektertuakykonawczego, druk sejmowy 3433
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Polski Ustawodawca nie wykorzystat niestety szamaywprowadzenie instytucji od dawna oczekiwanej
przez sektor bankowy w IV kadenciji Sejmu. Z pewaiw otwarta debata publiczna nad projektem, ktora
mogtaby zaowocowa nawet gruntownymi zmianami przepisbw w ramach ggmprojektu, bylaby z
wigksz korzyscia dla samej idei zabezpiedzaieakcesoryjnych ni,zawisnigcie legislacyjne”, jakie miato
miejsce w tym przypadku.

Jednakérodowiska zwiazane z finansowaniem nieruchosobsa gigboko przekonaneziidea zabezpieczenia
nieakcesoryjnego, ktéra z pewss przyczyni s¢ do aywienia rynku, znajdzie uznanie i zrozumienie u
Postéw V kadencji Sejmu, a tym samym #icza wznowienie inicjatywy legislacyjnej. Tym barelgiiz
projekt ustawy po pogbionych pracach w zasadzie jest gotowy, aby wgzprocedug legislacyjm.

Relacje europejskie

Warto nadmierd, iz niektorzy nasi ,konkurenci” w UE - ¥ry, Estonia, Stowenia przy okazji dich
nowelizacji prawa cywilnego w ostatnich latach wpaalzity do swoich systeméw prawa nieakcesoryjne,
tym samym zostawia¢ Polsk pod wzgédem infrastruktury prawnej daleko w tyle.

Od akcesoryjnej hipoteki, ktéra dziata podobnie jeitska, odeszli ju ponad 30 lat temu Niemcy, gdzie
dlug gruntowy w 80% wypart stosowanie hipoteki wniedieniu do kredytéw hipotecznych. Zigne
rozwiagzania obowizuja réwniez w Szwajcarii oraz Turcji i Lichtensteinie, ktér® tpaistwa swoje
ustawodawstwa cywilne wzorowaly na SzwajcaRrace nad wprowadzeniem praw nieakcesoryjnych
prowadzone gobechie w Béni i Hercegowinie (projekt nowego prawa rzeczowego)

W tym miejscu naley wspomnié o inicjatywie stworzenia jednolitego europejskiegustrumentu
zabezpieczenia rzeczowego, zaltego gwarantowaniu kredytobw w stosunkach transgragch
(eurohipoteka).

Prace takie prowadzone ed wielu lat w rénych gremiach europejskich. W konfele polskiego projektu
ustawy o dtugu gruntowym na uwagastugup dwie kwestie. Po pierwsze w ostatnim okresie wyros
szanse na toz ieurohipoteka przestanie bplizej nieokrélonym hastem, a stanieestzescia europejskiego
porzdku prawnego. Mze sk tak st& dzigki pracom Forum Group on Mortgage Credit i przegg8taemu
przez to gremium raportowi, zawiesegmu 48 rekomendacji w zakresie rynku hipoteczn@gotym
dotycace zapewnienia wkszej elastyczriwi zwiazku pomedzy wierzytelnécia i zabezpieczeniem,
wsparcia dla Eurohipoteki).

Réwniez opublikowany 19 lipca 2005 r. dokument Komisji Bpejskiej (Green Paper, Mortgage Credit in
the EU¥, bedacy jej oficjalnym stanowiskiem, konsultowany do nka listopada 2005 r., ktérego
kontynuacy ma by White Paper (wydany na patku 2006 r.) odnosi sido zagadnienia Eurohipoteki.

Po drugieze wzgédu na wymagania rynkowe, ktorym nowy europejski inf'rument musi odpowiadac,
zaprojektowano go widnie jako prawo nieakcesoryjné.

2 http://europa.eu.int/‘comm/internal_market/finseesi-retail/home-loans/index_en.htm

Polska wersja Zielone] Kagji jest dostipna pod adresemhttp://europa.eu.int/comm/internal_market/finseegic
retail/docs/home-loans/com-2005-327_pl.pdf

3 Szerzej nt. koncepcji Eurohipoteki oraz generadingasad nowego prawa , wypracowanych przedzgnarodow

grupe w czasie warsztatow w listopadzie 2004 r i kwiet@005 r. w Berlinie por. Mortgage Bulletin 21 ,Bas
Guidelines for a Eurohypothec. Outcom of the Eupaltlyec Workshop November 2004/ April 2005”, Fundacga
Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2005
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2. Reforma systemu wieczystokgyowego

Postulaty legislacyjne o charakterze ogolnym:

Postulat:

Konieczne dalsze usprawnienie systemu wieczystoksiggowego

Fundamentem rozwoju finansowania mieszkalnictwa @dim systemie bankowym jest sprawnie
funkcjonupcy system wieczystokgjowy, zapewniacy pewnd¢é stosunkow  wihasri@iowych
nieruchoméci oraz jasn&c co do stanu ich obaien.

Dlugos¢ postpowania wieczystoksgowego w Polsce, mimge nie jest jeszcze w pelni zadowata dla
uzytkownikdw ksihg wieczystych, ulegla na przestrzeni ostatniclistatnemu skréceniu przy jednoczesnym
wzroscie liczby spraw oraz ikwi ksiag wieczystych. Podstawowe parametry przedstawianizsze dane i
wykresy.

Ksiegi wieczyste — podstawowe dane:
» 347 wydzialy ksig wieczystych w Polsce
= liczba ksag wieczystych na koniec 2004 r.:17 min
» roczny przyrost (nowo zakladane dgiwieczyste): 860 tys.
= roczny wplyw wnioskéw do wydziatow kw: 4,2 min wisicow

Wskaznik szybkosci zalatwiania spraw w wydzialach ksiag wieczystych w Polsce
(Srednia w miesigcach)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
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Wskaznik szybkosci zalatwiania spraw w wydzialach wieczystoksiegowych w okregu
szczecinskim (Srednia w miesigcach)
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Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci

Wskaznik szybkosci zalatwiania spraw w wydzialach wieczystoksiegowych w okregu
warszawskim (Srednia w miesigcach)
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Zrédio: Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, na podstawie danych Ministerstwa Sprawiedliwosci, Rzeczpospolita

Z powyzszych wykreséw wida wyraznie, iz wnioski wptywapce do sadow wieczystokgiowych
zalatwiane s coraz szybciej, czyli,zi coraz krécej trzeba czekana ujawnienie w kgdze wieczystej
obciazen na nieruchomgxi czy wpis nowego wigiciela.

Zestawienia te pokazyjiz kierunek zmian i podjej reformy jest ze wszech miar stuszny. Nighie jest
zatem kontynuowanie reformy kgi wieczystych (w kierunku przyspieszenia gpstvania wpisowego),
ktéra usprawnitaby obrét nieruchodoiami i pozwolitaby w wekszym stopniu wykorzystazamraony

kapitat z przeznaczeniem na inwestycje mieszkaniowe
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Postulat:

Konieczne dalsze wdrazanie reformy w zakresie elektronizacji systemu ksiag
: wieczystych

W 2003 r. rozpocgo wdrazanie reformy systemu kg wieczystych w zakresie ich elektronizacji, m.in.
1. rozpoczly prace érodki migracyjne
2. rozpoczto zakladania i prowadzenie kgi wieczystych w systemie informatycznym we@u
pierwszych wydziatach kg wieczystych
3. wprowadzono nowe ugdowe formularze o wpisy w kgiach wieczystych

Elektroniczna ksiega wieczysta
= systemem elektronicznej Kgji wieczystej ohjto 66 wydziatow ksig wieczystych
= 5 dsrodkéw migracyjnych (przenoszenie danych addgradycyjnych do cyfrowych)
= koniec reformy: 2010 r.

Zalety informatyzacji ksig wieczystych

= ulatwienie, przyspieszenie i poszerzenie dagtu do informacji o nieruchomosciach
(uzyskanie odpisu z kgii wieczystej bez zwioki, midiwos¢ uzyskania odpisu lub wglu do kadej
ksiegi wieczystej_ wprowadzonej 2udo systemunformatycznego z dowolnego miejsca w Polsce —
utatwiony dostp do informacji o nieruchomoiach potaonych w innym regionie)

= informatyzacja ksig wieczystych - stworzenie funkcjonalnego i d@psiego systemu ks
wieczystych,umocnienie zaufania do tej instytucji oraz zwgkszenie bezpiecagstwa obrotu
prawnego— zaclta dla podmiotéw, tate zagranicznych do inwestowania na terenie categja k

= poprawa spojnixi prawa (ksigi wieczyste jako jeden z elementéw systemu infajma
nieruchoméciach, ktérego integracja sprzyja wzajemnej zgddnegulacji prawnych dotyazych
wszystkich jego komponentow)

* zmniejszenie pracochtoném prowadzenia kgg - mazliwe usprawnienie pracyadéw

3.  Wycena nieruchoméci dla celow bankowych

Postulaty zmian szczegoétowych:

Postulat:
dot. wykonywanie zawodu przez rzeczoznawcow majatkowych (zmiana w
art. 174 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity Dz. U.
2004 r., Nr 261, poz. 2603, ze zm. w art. 174 wprowadza sie nastepujace zmiany:

Uzupetnienie art. 174 ust 7 znowelizowanej ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami o brzmienie: ,oraz w bankach i instytucjach finansowych, ktérych przedmiot
dziatalnosci zwigzany jest z aktywnoscig na rynku nieruchomosci” oraz wykreslenie ust. 8
Lrzeczoznawca majatkowy nie moze tgczy¢é wykonywania zawodu w formach wymienionych w
ust. 7”.

W nawhzaniu doustawy z dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawo gospodarce nieruchomsziami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw(Dz. U. 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zmigganie w art. 174 ust.
7-9 spowodowalo, zi formy zatrudnienia rzeczoznawcow zostalty ékmee i limitowane. Wymienione
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wyczerpupco w dodanym do art. 174 ust. 7 — 9aneosci wykonywania pracy przez rzeczoznawcoig
obejmuja mozliwosci zatrudnienia w bankach na stanowisku rzeczoznawcmajatkowego. Jednoczéie

w art. 12 ust 1 powsszej ustawy zdefiniowano ,osoby, ktére w dniu $g& w zycie niniejszej ustawy
posiadaty uprawnienia zawodowe w zakresie szac@wvaieruchoméci (....), mog prowadzé dziatalngé

w tym zakresie bez spetnienia warunkéw, o ktéryawa odpowiednio w art. 174 ust 7 i 8 ustawy (....)
wymienionej w art. 1, w brzmieniu nadanym ninigjsistava, w okresie do dnid1 grudnia 2005 r.”.

W nawhizaniu do zacytowanego art. 12 ust. 1. bankigreagrudnig@ rzeczoznawcéw matkowych do dnia
31 grudnia 2005 r.

W ust. 7 przewiduje simaozliwosé zatrudnienia u przeddiiorcy prowadzcego dziatalngt w zakresie
szacowania nieruchoréd, ale nie obejmuje to pracy w banku, ktérego grnaiot dziatalnéci nie pokrywa
sie z ww. wymienionym.

Jednoczénie naley stwierdzé, ze zdecydowanie wksza czs¢ wycen dla potrzeb bankoéw zlecana jest
.fzeczoznawcom zewvetrznym” i tak co do zasady pozostanie, jednéoizejednakwielu rzeczoznawcow
jest zatrudnionych w bankach i niniejszy przepis mee pozbawt ich pracy.

Z tego wzgédu, ale i innych porej wymienionych przyczyn postulujemy uzupetnienszlanego ust. 7 o
nastpujace brzmienie:,oraz w bankach i instytucjach finansowych, ktéryd przedmiot dziatalnosci
zwigzany jest z aktywndcig na rynku nieruchomaosci.”

Zatem zmodyfikowany ust. 7 art. 174 otrzymatby brznenie:

Rzeczoznawca maikowy wykonuje zawdd, prowade we wilasnym imieniu dziataldé gospodarcy

jednoosobowo Ilub w ramach spoétki osobowe] w zakrestacowania nieruchodw, albo w ramach
stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej u przebdigircy prowadzcego dziataln§t w tym zakresi®raz

w bankach i instytucjach finansowych, ktérych przedniot dziatalno$ci zwiazany jest z aktywndcia na

rynku nieruchomosci.”

Powyzsze rozwizanie umaliwitoby utrzymanie przynajmniej dotychczasowej struktury zatrudnienia

i wykonywanie zawodu rzeczoznawcy matkowego réwniez jako pracownika banku w okresie po 31
grudnia 2005 r. Wymienione oprocz bankow instytucjdinansowe to na przykiad fundusze inwestujce
w nieruchomasci czy spotki ubezpieczajce ryzyko kredytowania nieruchomdci. Przy proponowanym
sformutowaniu nadal pozostaje ograniczenie zwrane z ust. 8, to znaczy rzeczoznawca mtjowy

bedzie musiat jednoznaczniewybraé, czy wykonuje zawOd jako niezaleny przedsibiorca, czy
zatrudniony bedzie na przyktad w banku (zakaz §czenia form zawodu).

W art. 174 postulujemy rowniewykreslenie ust. 8 o brzmieniurzeczoznawca magtkowy nie moze
taczyé wykonywania zawodu w formach wymienionych w ust.'7.

Pozostawienie ugbu 8 w art. 174 powoduje ograniczenie aktyganozawodowej rzeczoznawcoOw
majtkowych, w szczegdlngi rzeczoznawcdw, ktorzy prowagzdzialaingé gospodarcz i sa
zainteresowani wspotpraov ramach umowy cywilnoprawnej z instytacktora prowadzi dziatalrio w
zakresie szacowania nieruchafmianp. spo6tki dokonujce wyceny nieruchonsoi dla banku).

Negatywne skutki_zaniechaniavprowadzenia ww. postulatu

Wozrost ceny kredytow, ograniczenie ich adpsioici
Utrzymanie brzmienia art. 174 w okresie po 31 gradz005 r. zgodnie z art. 12 ust.1 ustawy z dnia 28
listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy 0 gospodarceici®mdciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw

Al. Stanéw Zjednoczonych 68, 04-036 Warszawa, tel. (022) 870 73 60, fax (022) 870 73 72
e-mail: fundacja@fukrehip.pl, www.fukrehip.pl, www.mortgage.org.pl
Strona 10 z 36



FUNDACIJA N A RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO
(Dz. U. 2004 r., Nr 261, poz. 2603 ze zmrjiguwzgtdnienie postulatu spowoduje zakaz wykonywania
zawodu rzeczoznawcy mgfowego w bankach oraz ograniczenia akty$eno rzeczoznawcow
prowadacych wiasm dziatalng¢ zawodow oraz wspodipracapych z instytucjami prowadzymi
dziataln@g¢ w zakresie szacowania nieruchaitio
Zmusitoby to banki do zrewidowania organizacyjnydasad wyceny nieruchosm w procesie
kredytowania nieruchomdoi. Wyceny wykonywane do tej pory w bankach przegspecjalizowanych
pracownikéw (rzeczoznawcow mgfowych) musiatyby b§ po uwzgédnieniu noweli zlecane na zewire,
co ostatecznie podnadicdzie cer kredytu, przy czym koszty wyceny pongszedytobiorcy.

W okresie po 31.12.2005 lbank na podstawie ustawy prawo bankowe (Dz. U.0220Nr 72, poz. 665 ze
zm.) i ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy gospodarce nieruchomsciami oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. 2004 Nr 141, poz. 1492)¢dzie zmuszony zastosowa
nastpujace rozwizania, ktére jiu obecnie powodugjwiele problemow:

» zlecanie wykonywania wyceny nieruchofob firmie zewrgtrznej/rzeczoznawcy
majatkowemu ponosg jej koszty lub kredytobiorca sam zaptaci za wykanwvycere

e utworzenie specjalnej spotki zatej, w ktérej zakresie dziataléa bedzie wykonywanie
wycen nieruchomizi, co spowoduje poniesienie dodatkowych kosztérepbanki

W obu wymienionych przypadkach koszty wyceny nibnmdci ostatecznie ponosi kredytobiorca.

Postawienie banku przed wyborem — zlecenie z&emej wyceny, czy obmenie kosztu kredytu poprzez
zaniechanie wyceny nie doprowadzi do rezygnacji z wycen, szczegOlnie co do niektidrgletalicznych
kredytow. To z kolei mze spowodowa& wyzsze koszty ponoszone przez kredytobiorcow w efekcie
powstania portfela o wgzym ryzyku, a take brak maliwosci pomniejszania rezerw przez banki
wynikajacych z Rozporgdzenia Ministra Finanséw sprawie zasad tworzenia rezerw na ryzykgzarne z
dziatalngcig bankéwz dnia 10 grudnia 2003 r. (Dz. U. 2003 r. Nr 248z. 2147 ze zm.).

W konsekwencji zaowocuje to w dalszej perspektyviedniesieniem oprocentowania kredytow
mieszkaniowych i innych kredytow, ktérych zabezpeem podstawowym jest hipoteka.

Monopol ustug w zakresie wyceny ryzyka zabezpigcrenieruchomeiach

Kolejny skutek to zmonopolizowanie ustug zwmanych z wyceg przez rzeczoznawcOw zegtrznych
(w efekcie monopol na ceny ustug), ktéra to grupa ledzie mobilizowana do podnoszenia swoich
kwalifikacji, tak aby sprostadynamicznie rozwijajcemu s¢ rynkowi finansowania. Na rynku powsiaj
coraz to nowe ryzyka kredytowe, ktére minimalizoeas w odpowiednim procesie oldlania wartgci,
jaka przedstawia zabezpieczenie kredytu — nieruclkonRowstaje te specjalizacja w ustugach wycen. Inne
wymagania towarzygzwycenom dla celu kredytu mieszkaniowego, komemym wartéci bankowo-
hipotecznej, czy wyceny dla celéw ubezpieczeniowydst chyba zrozumialee instytucje finansowe
ponosace w petni ryzyko finansowe posiadajyv swojej kadrze rzeczoznawcow, ktérych odpowiednio
szkoh, wdrazaja w tajniki wlkasnego know-how i szczegdlnie w tyctzypadkach niezfuine jest etatowe
zatrudnienie rzeczoznawcy. Jest to zregmpetnie naturalny stan rzeczy w skalgdaynarodowe;j.

W wytycznych Nowej Bazylejskiej Umowy Kapitatowppdkréla sk role niezalenych rzeczoznawcéw
wewretrznych zatrudnionych w bankach.

Brak spdjndci systemowej — niekonstytucyjfio

Proponowane rozwkanie pogorszy ekonomiczne i proceduralne warumkansowania przez banki
budownictwa, w szczegoélko kredytowania mieszka a ponadto, co warto podKhe, nie jest spdjne
systemowo. Istnieje przeciewiele grup o licencjonowanym zawodzie - jak naygftad radcy prawni,
notariusze, kggowi, ktérym przepisy nie ogranicaaprawa wykonywania zawodu w taki sposéb, jak
planuje st w przedmiotowej noweli dla zawodu rzeczoznawcy.
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Czy adekwatnie zgodziliby siPaistwo zabroni pracy w bankach radcom prawnym, eggwym i innym
tzw. wolnym zawodom?

Obnizenie efektywnéci procedur kredytowych w bankach

Obecnie pracownicy bankéw (rzeczoznawcy atkajwi) w ramach obowzkéw stzbowych wykonuy na
rzecz bankéw czynnoi zwigzane z wyceq nieruchoméci oraz inne czynn@i zwigzane z udzielaniem
kredytéw, powodujc wzrost efektywngci i obnizenie kosztow dziatalroi bankéw.

Utrata rynku pracy dla rzeczoznawcow atiapwych
Wdrozenie projektu ustawy w dzisiejszym brzmieniu z@ospowodowa utrat pracy przez wielu
rzeczoznawcoOw zatrudnionych w bankach i innychytusjach finansowych.

Znaczenie nieuwzgtinienia postulatu dla gospodarki narodowej i firmavenia mieszkalnictwa

Szacuje s, iz wartas¢ kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe dldbga§watnych i przedsbiorstw
przekroczyta 70 mid zt na koniec 2004 r., w tym iok@0% to kredyty mieszkaniowe zabezpieczone
hipoteka. Wiasnie w tym segmencie — kredyty mieszkaniowe, hipotecszczegolnie dla oséb fizycznych
charakteryzyj sie najwigkszy dynamiky. Wynika to ze spotecznego zapotrzebowania na noveszkania
(potrzeba okoto 1,5 min mieszkav oparciu o wyniki Spisu Powszechnego z czerwd@220). Nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchafbiami w zakresie art. 174 ust. 7 — 9 w oraz niededjenie postulatu
srodowiska bankowego oraz kredytobiorcéw hipotechnggowoduje spadek dephasici takich kredytow i
zwiekszy ich koszty.

Na barieg¢ niedosgpnasci kredytow mieszkaniowych z uwagi na koszty zwraeaag; rowniez Strategia
Gospodarcza Radu ,Infrastruktura — klucz do rozwoju” przyjeta przezRad: Ministréw w dniu 29
stycznia 2002 r.;brak mazliwosci sfinansowania zakupu mieszkarzez potencjalnych nabywcéw z uwagi
na niski poziom zasobdo spoteczéstwa (..), ktére czyni kredyt na zakup mieszkania drogim i
niedos¢pnym dla wekszasci obywateli”. Zakaz wykonywania wycen przez rzeazawcOw majtkowych
zatrudnionych w bankach w okresie po 31 grudniad200bytby koleja baries zmniejszajca dostpnas¢
kredytu.

Uzasadnienie do ustawy przemawia za uwdgeniem postulatu

Whprowadzony w art. 174 zakaz pracy rzeczoznawcoOytk@wych w instytucjach finansowych nie zostat
w zaden sposob wy§aiony w uzasadnieniu do ustawy. Uzasadnieniprimawia wrecz za whczeniem
instytucji finansowych w zakres form wykonywania@z rzeczoznaveomajtkowego zawodu.

W uzasadnieniu czytamy: ,Za takim ograniczeniemeprawia argument uczciwej konkurencji na rynku
nieruchoméci, konieczné¢ wyposaenia firmy w niezbdny sprzt i bazy informacyjne ktérych
gromadzenie jest kosztowne i czasochtonne, oraati@ganie wykorzystaniu petnionych funkcji i dgsa

do srodkéw technicznych w miejscu zatrudnienia do uays& dochodow z dziatal&ci pozastibowej
(zmiana 101 do art. 174 ust. 7 — 9).”

Banki i instytucje finansowe dysponupazami informacyjnymi wkanie czstokra® lepszej jakéci niz biura
rzeczoznawcOw maikowych. Ostatni z ww. argumentéw uzasadnieniajese aktualny, wswietle zakazu
taczenia form wykonywania zawodow (ust 8 art. 174).
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Postulat:
dot. alternatywne umozliwienie bankom uniwersalnym stosowania wyceny
wartosci bankowo-hipotecznej

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z
pézn. zm.) po artykule 6d dodaje sie art. 6e w brzmieniu:

LArt. 6e. 1. Bank moze ustala¢ bankowo-hipoteczng warto$¢ nieruchomosci.

2. Do ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci stosuje sie odpowiednio przepisy
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z
2003 r. Nr 99, poz. 919, z 2003 r. Nr 60, poz. 535, z 2004 r. Nr 153 poz. 1271, z 2001 Nr 15
poz. 148)

« Uznana w Bazylei Il, Wypracowana na forum europejsiEuropejska Federacja Hipoteczna) koncepcja
European Mortgage Lending Value zaktada:

Zawier& wywazong ocerg zbywalndgci rynkowej nieruchomici w przyszigci.

Prébowd identyfikowa: i eliminowa elementy spekulacyjne.

Odzwierciedlé normalne i lokalne uwarunkowania rynku.

Bazowa& gtéwnie na trwatych w diugim okresie czasu paraauit.

Uwzgledniat aktualny sposébaytkowania oraz tam, gdzie jest to aliave - odpowiednie

alternatywne sposobyutkowania.

Opiera sie na przejrzystych i jednoznacznie atomych metodach wyceny.

By¢ ustalana przez rzeczoznawcéw dysponagych odpowiednimi kwalifikacjami

arwDOE

N o

Te zasady wydaj si¢ spetniat oczekiwania w odniesieniu do wycen dla kredytu higtecznego réwnie
w Polsce i moglyby stanowdi punkt wyjscia dla okreslenia wymagar wyceny z nadzorczego i
bankowego punktu widzenia.

» Przystpienie Polski do Unii Europejskiej wymusza konieagndopasowania polskich standardéw
bankowdci do wymogéw unijnych. Jaké i metodologia wyceny w Polsce po przyseniu do Unii
Europejskiej réwnig powinna odzwierciedtastandardy europejskie.

a) zalety

Zaréwno z punktu widzenia Bazylei Il, ktora altemnvanie definiuje obydwie wartei jako maliwe do
stosowania, jak i wwietle obowazujacych jw teraz w Polsce regulacji dostrzegarshstpujace zalety
stosowania wartzi bankowo-hipotecznej:

« Bank w kwestii wycen catkowicie i wytznie_podlega temowi hadzoru bankoweg@ nie ustawie
0 gospodarce nieruchogwami

» Przetamanie impasuy; wszystkie zalecenia zadane z ryzykiem finansowania kredytowego, aby
byly stosowane przez rzeczoznawcow, musg ujete w ich standardach (wkadztwo legislacyjne
Ministerstwa Infrastruktury i Polskiej Federacjp®arzyszé Rzeczoznawcow Majkowych). Brak
Zzrozumienia, brak woli, brak kompetenciji, zastar@ask formalizmem w celu zwolnieniaesod
odpowiedzialnéci zawodowej, a nie przeciwnie — absorpcgse ryzyka wynikajcego z bidnych
wycen i prognoz. Innowacyjié na poziomie standardéw ogélnych rzeczoznawstwaaktyce
wytaczona rownig¢ z uwagi na struktgrwiekows zawodu

« Bank mae przyp¢ w kwestii swojej organizacyjnej polityki wycen mgimzania stosowane w Unii
Europejskiej i rekomendowane w Bazylei — tzn. r@gmnozliwo$¢ wiasnych departamentow
wycen przy warunku rozdziel&o od decyzji kredytowych
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* Bank mae powot& spétke do organizowania wycen wedtug wskazanych standamlécajc je
rzeczoznawcom zewtrznym

« Zasady przyte w regulaminie wycen odpowiadalyzykom bankowym i jednocgeie (takie
przynajmniej powinno by zatazenie) g w petni spojne z kryteriami, jakie nadzor bankastgsuije,
czy kxdzie stosowat dla uznania jadod wyceny wswietle regulaciji nadzorczych (adekwagto
kapitatowa, pomniejszanie rezerw)

* Bank, czy banki wspoéinie z nadzorem malpprecyzowa umiegtnosci, ktérymi specjalista od
wyceny powinien si legitymowa.

« Bank mae racjonalnie okrdi ¢ zawarté¢ w wycenie informacji pgadanych do przyjcia wartgci
mieszkania na przejrzystym rynku.

Z powyzszych kwestii najwaniejsza jest szansa uporgdkowania w rezimie regulacji bankowych tego,
czym powinna by wycena jako gtébwne nargdzie zarzadzania ryzykiem umazliwiaj ace odpowiednie
odzwierciedlenie wrazliwosci kredytu hipotecznego na ryzyko.

Skoro Bazylea Il dobitnie taka role podkreslita i zdefiniowata, banki powinny mie¢ szang skorzysta
w racjonalny sposéb z jej ,dobrodziejstw” przy wysiku standardowego stosowania wycen. Ta kwestia
wydaje sig by¢ dla efektywnadici sektora bankowego, jakéci portfela, rosnacego udziatu kredytéw
hipotecznych i fakcie,ze to wianie banki w najwigkszym stopniu musa pokry¢ zapotrzebowanie na
srodki - wolna od konieczndci wiktania jej zakres legislacyjny ustaw nie zwizanych z bankowdcia.
Sposobem osignigcia powyzszego celu jest wycie wycen przynajmniej alternatywnie w formule
prawnej wartosci bankowo-hipotecznej.

Dodatkowy pozytywny aspekt takiego zabiegu mogitmfega na rozszerzeniu bazy kredytow, ktore
mogtyby by refinansowane listami zastawnymi. Niebawem tertrunsent maée st bowiem okazé
niezmiernie przydatny dla bankéw uniwersalnych, r&tédla ratowania pilynrgoi czy zarzdzania
terminowacia aktywow i pasywow nie dgla mogtly, z uwagi na brak odpowiedniej wyceny, przezkeauli
ktoremu z bankow hipotecznych.

b) aplikowalnosé¢

Eksperci Fundacji potwierdzgjiz nie widz obszaréw, ktére uniemabiwiatyby im zaimplementowanie
bankowo-hipotecznej wartoi nieruchoméci wedtug obowizujacej Rekomendac;ji F.

W zwiazku z powyszy sytuacy, ale réwnie z uzasadnieniem systemowym w Polsce, banki pgstulu
umazliwienie alternatywnego udaginienia réwnie dla bankédw uniwersalnych stosowania wycen
bankowo-hipotecznych przy kredytach z zabezpieerema nieruchonigci wedtug zasad obowzujacych

dla banku hipotecznego, czylicknie z obowjzkiem zatwierdzania regulaminu ustalania BHWN przez
Komisje Nadzoru Bankowego.

Postulat:
Dot. wprowadzenie syntetycznej informacji o nieruchomosci stanowiacej
zabezpieczenie kredytu (nie w formie operatu szacunkowego)

Wydaje si¢, ze mazna bytoby w ramach powyszego celu wypracowé jeden standard uproszcze dla
celéw kredytu hipotecznego zatwierdzajc go w formule wartcéci bankowo- hipotecznej, ktéra obecnie
jest jedyna droga wiazacego ustalenia zasad wycen, z uwzedhieniem spraw adekwatnych do ryzyka
kredytowego. Standard ten powinien by jeden dla bankéw hipotecznych i uniwersalnych.
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To bytaby w zasadzie rzecz najpilniejsza, razaujaca problem:

« Masowego zamawiania wycen (gtdbwnie nadal u rzeaezOw zewntrznych, ale wedtug
bankowych kryteriéw)

e Szybkiego tworzenia bankowych baz danych

* Morzliwosci efektywnego organizowania tych zadazez spotki wspétpracage z bankami

* Mozliwos¢ ptynnasci portfeli kredytow mieszkaniowych i ich jednorgdstandard wycen

* Mozliwos¢ okreslenia wzorca tzw. ,uproszczonej wyceny” (standacyan

e Zmniejszenia ryzyka nadmiernego wzrostu kosztowdyite mieszkaniowego w zadku z
masowym stosowaniem wycen, ich aktualizacji, w kmsnej formie operatu szacunkowego

Uproszczone wyceny mogly by bywykorzystane np. w przypadku kredytow udzielanyeh zakup
standardowych mieszkav budynkach wielorodzinnych w dych aglomeracjach miejskich ze wedli na
stosunkowaniski poziom ryzyka okreslenia wartosci nieruchomasci .

4. Bankowdaé hipoteczna

Postulaty legislacyjne o charakterze ogolnym:

Postulat :
Konieczno$¢ nowelizacji ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach
zastawnych i bankach hipotecznych

Banki hipoteczne na tle sektora

Na rynku polskim banki hipoteczne prowadiziatalng¢ w grupie kapitatowej, co w istotny sposob wptywa
na obecny ksztal rozwoju tego sektora bankimiviKonkurencja na rynku kredytéw hipotecznych jdgta,

a mare bankéw spadly nawet do 1-2%. Rynek kredytéw nkimsibwych jest zdominowany przez banki
uniwersalne, wobec ktérych nie byly stosowane rygtyczne ograniczenia obayzujace banki hipoteczne.
Dzieje sk tak réwnie dlatego, = kredytowanie depozytowe w Polsce jesistge nk z rynku kapitatowego.

Na banki hipoteczne przypada jedynie 5,3% kredytdav nieruchoméi i zaledwie 1,9% kredytéw
mieszkaniowych.

Wykazywanie w takich warunkach rentownb bankéw hipotecznych na przyzwoitym poziomie,
wyrobienie polskiemu listowi zastawnemu renomowamejki u inwestoréw i w agencjach ratingowych,
dowodzi sukcesu tych specjalistycznych instytucjvyisokich kompetencji ich managementu. Dowodzi
rowniez, iz sektor finansowy strategicznie potwierdza koni@égn utrzymania systemu bankéw
hipotecznych, ich dalszego rozwoju, widzperspektyw zakaiczenia za kilka lat stanu nadptyrfcd
sektora bankowego i wspomagania refinansowaniankurkapitalowego. Zebrane w Polsce i w Europie
doswiadczenia na biaco pokazuj, iz mimo komplementarnego korzystania zzmjch instrumentow
opartych na aktywach hipotecznych — MBS, obligaejg wianie listy zastawne, kwalifikowane papiery
typu covered bond stanayirzon i podstaw systemow w tym segmencie bankowego refinansowania
(uzupemiajco do depozytéw).

Przygty zatem w Polsce kierunek jest wdavy.

.Nadstandard” polskiego listu zastawnego i tego kasekwencje
Doswiadczenia z polskim listem zastawnym nasuwsjotne witpliwosci co do celowséci utrzymywania
tych wszystkich limitébw i obostrze ktére ,dobrowolnie” narzucit polski ustawodawcanad standardy
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europejskie wywodge s¢ z Dyrektywy UCITS, a obecnie kreowang @zez Bazyle Il i projekt nowej
dyrektywy kapitatowe]. Polskie specyficzne rozgania, § by¢ moze reakcj na polskie specyficzne ryzyka,
jednak praktyka wykazata,z ita nadzapobieglinéd ustawodawcy odbywa izbyt duwym kosztem
systemowym. Inwestorzy niey Sktonni uwzgédni¢ zwigkszonego bezpiecéistwa w cenie listu. Réwnite
agencje ratingowe analizupod ratingi jedynie typowe standardy listow zastaoh.

Z drugiej strony obostrzenia polskie diawbiznes i powoduj ze listy zastawne nie magoshgmaé
odpowiedniego wolumenu, a wiec i pltyrico To wianie stanowi podstawowy mankament — wytykany
przez agencje ratingowe i inwestorow, szczegoélgh potencjalnych midzynarodowych.

Wegierski list zastawny, jako produkt specjalistyq@odanku hipotecznego, wszedt jua midzynarodowe
rynki kapitatowe i jest tam doceniany mimo braklit &zczegdtowych regulacji jak w Polsce. W Polsce
odwrotnie — w braku dostatecznej sitd polskiego produktu inwestorzy zakupujuz niemieckie, czy
hiszpaiskie listy zastawne, co jest dla nas kierunkienpoigdanym.

OgoIny zakres noweli

Ponizej przedstawione propozycje zmiekzdp maliwosci poszerzenia podstawy emisji listdw zastawnych
i kredytowania hipotecznego przez banki hipotecpuzostawiajc polski list zastawny w systemie tego
typu papieréw spemiagych europejski regulacyjny standard. Propozycjeemrap tez do rozszerzenia
zakresu dziatalnwi bankéw hipotecznych w kierunku bezpiecznych ab®x dziatalnéci np. rozwdj
wspOtpracy z samogdami terytorialnymi.

Propozycje zostaty zredukowane do pilnego minimum.

W dalszej perspektywie prac legislacyjnych ngléez zadba, aby finansowanie mieszkalnictwa mogto
wréci¢ do zakresu faktycznego wykonywania czy§wigrzez banki hipoteczne — co obecnie przez zbyt
wysokie restrykcje ustawy zostato uniertiwione.

Pryzmat oceny propozycji noweli

Z perspektywy dziatagych na rynku bankéw hipotecznych z paldicencih oraz Fundacji, ktéra od
dzieskciu lat analizuje bariery rozwoju tego sektora, rayeny, ze zaréwno regulatorzy, jak i nadzér
bankowy, podzial i uwzgkdnia przy ocenie propozycji noweli n@pujace zataenia:

» Uchwaleniu ustawy w 1997 roku towarzyszyto zaloie duej restrykcyjndci przepiséw, po to
by wprowadzt wysoki standard listu zastawnego, ktory tatwiestdsowywé do rynkowej
sytuacji poprzez ,poluzowywanie” przepiséw, a nibwootnie. Wydaje i ze po kilkuletniej
praktycznej weryfikacji nadszedtjuczas takich dziatakorygupcych.

» Korekta regulacyjna powinna poleggprzede wszystkim na rezygnacji z prewencyjnych
przepisObw ostrenosciowych, ktére nie § wymagane w standardzie europejskim i
niebezpiecznie blokajrozwdj polskiego listu zastawnego

« W tych zakresach, ktére ustawa dopuszcza jako aodsty zakres naky konsekwentnie
umazliwi¢ do kaca ich faktyczne wykonywanie, oczyszegaj przepisy z tzw.
.bezpiecznikdw”, ktore niessniezledne, a burz podstawowy zamyst dziataléa.

» Potrzela najistotniejsz jest teraz bowiem budowanie ekszej skali dla produktu, ktory
potwierdzit swoja jaké& i renong na rynku polskim — poprawa plynsw listu zastawnego,
rozszerzenie bezpiecznej podstawy emisiji.

Najsilniejszym jednak argumentem, ktéry powinierzgméwt do regulatoréw za potrzetmoweli, jest
kwestia jasnej intencji €zy ustawodawca i nadzorca bankowy wyrsa intencje utrzymania i rozwoju
systemu bankéw hipotecznych w Polsce?

Polska jest obecnie w fazie rozwoju rynku nieruché&n i boomu jego finansowania hipotecznego.
Prognozy wskazyj ze tak ledzie jeszcze przez kilka lat. Szczegolnie rynek egaovbudownictwa jest
rynkiem o najwgkszym i uzasadnionym potrzefospodarki polskiej potencjatem.
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W rozwoju tym powinien partycypowacaty system bankowy. Mamy obecnie przelomowe lata
najwaniejsze dla wypracowania przez banki swojej pozyw rynku finansowania nieruchokod
Aktywno$¢ dzisiejsza wyznacza pozycyv sektorze na przyszé. Wskazane ponej regulacje odmawiaj
bankom hipotecznym aktywdc w dziedzinach okigonych ustaw o l.z. i b.h. jako dopuszczalne,
przekrélajac ich potencjalny rozwo;.
Nie jest to tylko sprawa regulacyjnej, nieusprawigidnej ingerencji w relacje na polskim rynku.
Konsekwengj przepisow ograniczagych aktywné¢ polskich bankéw hipotecznych jeshniejsza
dynamika finansowan nieruchomaici przez polski sektor w ogélei tym samymstworzenie idealnych
warunkéw do finansowania konsorcjalnego, komercyjnego, w tym nowych obiekté bezpdrednio
przez banki zagraniczne.

Postulaty zmian szczegoétowych:

POSTULATY NAJPILNIE]ISZE
(lista zredukowana do postulatéw absolutnie priorytetowych,
warunkujacych dalszy rozwéj)

I.

Postulat:
dot. finansowanie jednostek samorzadu terytorialnego

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych w artykule
12 pkt 3 sformutowanie ,oraz wierzytelnosci z tytutu kredytow nie zabezpieczonych ...” zastapic
sformutowaniem

~oraz wierzytelnosci wobec podmiotéw, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2.”

Postulat:

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych art. 12 pkt 5
lit. b) otrzymuje brzmienie:

»b) nabyte przez bank hipoteczny wierzytelnosci wobec podmiotdéw, o ktérych mowa w art. 3
ust 2.”

II.

Postulat
dot. finansowanie przez banki hipoteczne nieruchomosci w trakcie budowy

a. Podwyzszenie / zmiana 10% limitu okreslonego art. 23 ust. 1 ustawy
b. wykreslenie art. 21 ust. 5.

I1I.

Postulat:
dot. zniesienie limitow refinansowania kredytow srodkami z Ilokat
terminowych, pozyczek podporzadkowanych, emisji obligacji

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych w art. 15
skresla ust. 2i 3
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JArt. 15.2. Wysokdé zobowhzan wynikajacych z czynnéci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, nie #eo
przekroczy tacznie:

1) w okresie piciu lat od dnia rozpoegzia dziatalnéci operacyjnej przez bank hipoteczny -
dziestciokrotnej wysokéci funduszy wiasnych banku hipotecznego;

2) po uplywie okresu, o ktorym mowa w pkt 1 - &iekrotnej wysokéci funduszy whasnych banku
hipotecznego.

3. Srodki uzyskane z wykonywania czyrieg o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, mpgy¢ przeznaczone
wytacznie na refinansowanie czyricg o ktérych mowa w art. 12.”

IV.

Postulat:
dot. umozliwienia bankom hipotecznym udzielania gwarancji i akredytyw

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych w art. 15
ust. 1 dodaje sie pkt 9 i 10 w brzmieniu:
»9) udzielanie i potwierdzanie gwarancji bankowych oraz otwieranie i potwierdzanie akredytyw
10) udzielanie i potwierdzanie poreczen”

V.

Postulat:
dot. wyrownanie mozliwosci prawnych kredytowania nieruchomosci przez
banki hipoteczne i uniwersalne

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych w art. 2 pkt
2 skresla sie stowa: "na prawie uzytkowania wieczystego lub prawie wtasnosci nieruchomosci
potozonej”

Art. 2 pkt 2) "zabezpieczeniu hipotgk- nalezy przez to rozumie hipotek; na rzecz banku hipotecznego
ustanowion na prawie #ytkowania wieczystego lub prawie wtasnp nieruchoméci potazonej na
obszarze kraju.

UWAGA:

Ze wzgkdu na obszernd¢ materialu w opracowaniu zamieszczone zostalo jedign brzmienie

postulatow. Ich szerokie uzasadnienie oraz wyczerpace stanowisko co do potrzeby nowelizacji
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznyclfundacja moze udosgpni¢ w kazdej chwili

osobom zainteresowanym.
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5. Koszty kredytu hipotecznego

Postulaty legislacyjne o charakterze ogélnym:

Postulat:

Zdecydowane poparcie dla ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach

sqdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 2005, Nr 167, poz. 1398)
- wprowadzenie opftaty statej, a nie proporCJonaIneJ od wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej

- wyeliminowanie watpliwosci w zakresie naliczania optat w postepowaniu
wieczystoksiegowym

Obcigzenia finansowe, jakie wika si¢ dla kredytobiorcy z zaggnicciem kredytu hipotecznego, to nie tylko
comiesgczna splata raty, lecz tak koszty dodatkowe (koszty wpisadewego, koszty notarialne, podatek
od czynndci cywilnoprawnych, wycena nieruchoim itd.) Koszty te § nierozerwalnie zwizane z
transakcjp zakupu nieruchons$gi i finansowania jej kredytem hipotecznym. Jak wgn z analiz
przeprowadzonych przez Fundaoja Rzecz Kredytu Hipotecznega, t® znaczne kwoty, np. w przypadku
zakupu na rynku pierwotnym mieszkania starngego odgbng wtasnaé¢ koszty dodatkowe magstanowé
nawet 4,7% wartei mieszkania (7,1 % waroi kredytu). Znacgcy udzial w tej kwocie maj optaty
sadowe zwgzane z wpisami do kgii wieczystej.

Przewaajaca czs¢ rynku kredytéw mieszkaniowych zgziana jest z osobami fizycznymi — na koniec 2004
r. zadhzenie gospodarstw domowych z tytutu kredytow miesikaych wyniosto prawie 36 mld zt. ikde
dodatkowe optaty zwirzane z kredytem, ustanowieniem zabezpieczenia ték)ow znaczcy sposoéb
wptywaja na budety domoweCelowym jest zatem, aby wszelkie zasady okdlania wysokdci optat, w
tym optat sadowych byly jasne i przejrzyste, tak aby ména bylo w sposéb bezpieczny oblicgy
dodatkowe koszty zwizane z zakupem mieszkania i zaginigciem kredytu na ten cel

Do tej pory wysoké optat sdowych za ustanowienie zabezpieczenia hipotecznegwliowata ustawa z
dnia 13 czerwca 1967 r. o kosztachd®wvych w sprawach cywilnych, rozpadzenie Ministra
Sprawiedliwdci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie clkeaia wysokdéci wpisdw w sprawach cywilnych
oraz rozporadzenie Ministra Sprawiedlivégi z dnia 30 czerwca 1998 r. w sprawie dlania ulgowych
stawek optat gdowych oraz zwolnie od tych optat w sprawach o zabezpieczenie znakei z tytutu
udzielanych przez banki kredytow, ayozek pienéznych, gwarancji bankowych i pmzer. Wszystkie
powyzsze akty przewiddj pobieranie wpisow stosunkowych. Opfaty pobieranezep ady
wieczystoksigowe za dokonanie wpiséw w kdize wieczystej traktowane byly jako forma podatkie s3
one zryczattowane, lecz ustalane proporcjonalniew@otaici nieruchoméci. Za naktad pracy &lu
niezalenie od wartéci nieruchoméci jest podobny. Kade dodatkowe koszty generowane przy transakcji
kupna-sprzedsa wpltywaja niekorzystnie na dynamglkrozwoju catego rynku.

Dodatkowo system naliczania optat, szczegélnie wypadku wpisu hipoteki jest skomplikowany,
rozporadzenia wprowadzajszereg wyjtkdw — oprocz stawek zasadniczych przewidzianstawki ulgowe
i zwolnienia.

W konsekwencji w dotychczasowej praktyce bankowdssej pojawiato si¢ wiele trudnosci i
kontrowersji oraz odmiennych interpretacji w naliczaniu wiasciwej optaty np. za wpis hipoteki
Zwiazane jest to m.in. z brakiem definicji pola ,budownictwo mieszkaniowe” (gt problemy, czy dany
kredyt mana zakwalifikowd jako udzielony na budownictwo mieszkaniowe, cz&gnsekwengj bedzie
naliczenie stawki ulgowej lub zwolnienie od optagywpis hipoteki).
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Powyzsze problemy rozwruje nowa ustawa o kosztach sgglowych w sprawach cywilnych uchwalona
przez Sejm w dniu 28 lipca 2005.r Dz.U. 2005, Nr 167, poz. 1398stawa wejdzie wzycie 1 marca
2006 r.

Ustawa ta przewiduje reforrtatego systemu kosztowdowych; w sprawach z zakresu prawa c@ach
wieczystych wprowadza opfaty state w tym gpstvaniu, co Fundacja postulowata od dawna. Zagest
opfata stata w wysokdci 200 zt za wpis w ksidze wieczystej: wtasnéci, uzytkowania wieczystego oraz
ograniczonych praw rzeczowych (w tym hipoteki), bezvzgledu na wartosci prawa lub nieruchomasci.
Dzieki tym zapisom wprowadzony zostanie przejrzysty rogty system naliczania optat statych w
postpowaniu wieczystoksgowym. Z tego wzgdu wyrazamy bezwzgkdne poparcie dla wefcia zycie
ww ustawy.

Wejscie w zycie ustawy ley w interesie i jest popierane przez obie strorsaréwno kredytobiorcéw oraz
banki finansuice. Problem kosztéw zw#anych z zaagnieciem kredytu hipotecznego - mime z zasady
to nie bank, lecz kredytobiorca ponosi dodatkowszkpzwihzane z zaagnicciem kredytu mieszkaniowego
— zawsze wywotuje wiele emocji tak wsrod przedstawicieli sektora bankowego. Dodatkowszio
obciazaja wprawdzie kredytobiokg leczutrzymanie stawek za poszczegélne kategorie optahmozliwie
niskim poziomie oraz zapisanie w jak najbardziej peejrzysty sposéb regut naliczania optatezy takze
w interesie banku. Niejasne reguly pobierania optedtpliwosci interpretacyjne pomidzy sidem a
kredytobiorg w tym zakresie prowadzdo niepotrzebnego przedenia procedur kredytowych, czy ez
rezygnacji przez klienta z zaginiecia kredytu.

Postulaty zmian szczego6towych:

Postulat :
dot. obnizenie taksy notarialnej przy poswiadczeniu podpisu przez notariusza

W Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej w par. 13 pkt 1 otrzymuje brzmienie:

»8 13. Maksymalna stawka wynosi:

1. Za poswiadczenie wiasnorecznosci podpisu albo odcisku palca osoby niepiSmiennej lub
niemogacej pisac:

a) na dokumentach, jezeli przedmiot jest oznaczony suma pieniezng - 20 z”

Propozycja zmiany Rozporadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie ustalenia maksymalnych
stawek wynagrodzenia za czynniei notarialne

Obecnie obowjzujace rozporzdzenie Ministra Sprawiedlivégi z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej w § 13 stanaw maksymalna stawka za {wdadczenie
wlasnoecznasci podpisu, jeeli przedmiot jest oznaczony sanpienezna wynosi - 1/10 maksymalnej
stawki, jaka naleataby s¢, gdyby dokument spogdzono w formie aktu notarialnego. Pavsya zasada
zostata przega z obowazujacego dotychczas rozpadzenia z dnia 12 kwietnia 1991 r. w sprawie taksy
notarialnej.

Tak wysoka stawka nie znajdujadnego uzasadnienia w nakiadzie pracy notariSzwa bytaby zatem
zmiana rozpormzenia. Wiaciwsz bytaby stawka stata, np. 20 zt.
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6. Ochrona konsumenta w zakresie kredytu hipotecaygo

Postulaty zmian szczegoétowych:

Postulat:
dot. koniecznos$¢ przywrocenia wylaczenia kredytow na cele mieszkaniowe
spod dziatania ustawy o kredycie konsumenckim

W ustawie z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o zmianie niektorych
innych ustaw skresla sie w art. 3 punkt 1b), dzieki czemu przywrdcone zostaje wylaczenie
stosowania ustawy o kredycie konsumenckim dla kredytéw o celach
mieszkaniowych*.

W konsekwencji przepis ten zachowa dotychczasowe brzmienie (sprzed nowelizacji):

Ustawa z dnia 20 lipca 2001 o kredycie konsumenckim

Art. 3. 1. Ustawy nie stosuje sie do uméw o kredyt konsumencki:

2. Ustawy nie stosuje sie takze do umoéw o kredyt konsumencki:

1) [...]

2) [...]

3) przeznaczony na nabycie wiasnosci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego,
udzialu we wspotwiasnosci nieruchomosci, ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu,
budowe, odbudowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe, remont budynku lub lokalu
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub na nabycie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, wniesienie wkifadu mieszkaniowego badz budowlanego do
spoétdzielni mieszkaniowej oraz nabycie wierzytelnosci wynikajacej z umowy zawartej przez
osobe trzeciag z przedsiebiorca budowlanym obejmujacej prawa z tytutu wniesionego
wkiadu budowlanego,

3a) przeznaczony na sptate kredytu zaciggnietego na cele, o ktérych mowa w pkt 3,

Uchwalona w dniu 7 lipca 2005 r. ustawa o zmiarstawy — Kodeks cywilny oraz o zmianie niektoérych
innych ustaw (Dz.U. 2005 Nr 157, poz. 1316) niesesola negatywne skutki dla sektora kredytowania
mieszkaniowego, a co za tym idzie catej gospodarki.

Niniejsza ustawa — oprocz powszechnie krytykowamsytucji odsetek maksymalnych — wprowadzazéak
zmiany w ustawie z dnia 20 lipca 2001 o kredyciasgtonenckim, m.in. przewiduje nowelizagrt. 3. W
dotychczasowym stanie prawnym przepis ten zawikaghlog wyatkdw, do ktorych ustawa o kredycie
konsumenckim nie miata zastosowania. Art. 3 ugik23 i 3a przewidywat takie wytzenie dla kredytéw
przeznaczonych na cele mieszkaniowe (szeroki kgtgith celow). Z kolei art. 3 ust. 1 pkt 1 stanquwitnie
stosuje si jej do kredytow o wysokai mniejszej nt 500 zt i wikszej niz 80.000 zt.

* Podobne stanowisko zawarte zostato w opinii preyganej na zlecenie sejmowej Komisji Gospodarkieprprof.
Wiodzimierza Szpringera: ,Mipliwosci dotycza takze obgcia rezimem ustawy o kredycie konsumenckim [...]
kredytow mieszkaniowych (w tym zabezpieczonych tegg. Optymalna bytaby zatem rezygnacja ustawodawcy z
wprowadzania tego rozagania.”
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Nowo uchwalona ustawa przewiduje catkowite wglarie pierwszego z tych watkdw (usunécie wyjatku
dla kredytéw mieszkaniowych) oraz zmgadrugiej z zasad,zi ustawy nie stosuje sido kredytéw o
wysokdasci wigkszej niz 80.000 zt.

W konsekwencji wgc, zgodnie z obecnym brzmieniem nowej ustakvgdyty na cele mieszkaniowe co do
zasady zostalyby objte dziataniem ustawy o kredycie konsumenckim, a wytzenie dotyczyloby
jedynie kredytéw przekraczajacych wartosé¢ 80 tys zt.

Powyzsz regulacje nalezy oceni negatywnie.

Prawo w takim ksztaicie ze wzglu na jego negatywne skutki gospodarcze nie powiraistni€ na
polskim rynku.

Zrdznicowane traktowanie jedneqgo typu kredytéw przez uswodawae

Warto zwréck uwag:, iz wedtug danych BankS8wiatowegosrednia wysokdié kredytu mieszkaniowego
w Polsce w 2004 r. wyniosta 94 tys..AVida wiec, iz kwota ta jest bardzo zhbna do granicy 80 tys. zi
wprowadzonej ustaav W konsekwencji w wyniku uswgia kategorii celowgciowej przy wyhczeniu, a
pozostawienia jedynie kryterium kosztoweganraczna cesé¢ kredytdbw mieszkaniowych (np. kredyty na
finansowanie lokali w mniejszych miejscosetach, gdzie ceny mieszkaksztattup Si na niszym
poziomie, kredyty remontowe)edzie podleg& regulacjom ustawy o kredycie konsumenckim.
Jednoczénie kredyty o identycznym celu, ale naxsy kwote beda spod dziatania ustawy zwolnione.

W naszej opinibrakuje powodow dla traktowania przez ustawodawe w sposéb odmienny tego samu
produktu finansowego. Dlaczego bank udziekggy kredytu w wysokéci 79 tys. zt np. na nabycie lokalu
spétdzielczego dulzie podlegat ramowi ustawy o kredycie konsumenckimg$zsnk udzielajcy kredytu na
ten sam cel, ale w wysoka 81 tys, zt kdzie spod tego pgmu wytaczony?

Utrzymanie ustawy oznacza poddanie kredytu miesalgago dwom réimom prawnym w zalenosci od
wartaici, jak rowniez skutkowa@ drazszymi ofertami kredytowymi, nie ofemg w tym przypadku
odpowiedniej do charakteru kredytu ochrony.

Specyfika kredytu mieszkaniowego

Uczestnicy rynku od dawna magwiadoma¢, iz kredyt hipoteczny wykazuje daleko igka specyfile w
poréwnaniu innymi formami kredytowania (znaczniazgdky okres sptaty, wpza wysoké zobowhzania,
specyficzny, okrédony przedmiot kredytowania oraz sposOb zabezpreajei z tego wzgidu w
regulacjach prawnych ujmowany jest odgbnie.

Z powodow nieodzownie zwzanych ze specyfikkredytow hipotecznych prawo do oglsienia od zawartej
juz umowy, przewidziane w art. 11 ustawy o kredyciadguomenckim, nie lgy w interesie ani kredytobiorcy
ani kredytodawcy. Kredyty hipoteczne stangwv odr&nieniu do kredytdéw konsumenckich na nabycie np.
pralki, sprztu AGD, umowy kompleksowe, ktére dotyctzansakcji powizanych (zakup nieruchoré), s
zwigzane z umowami pomocniczymi (ubezpieczenie kredytigszkania/domu, ubezpieczenia iie,
itp.), dodatkowymi kosztami (wycena nieruchdwi) a take ze szczegllnymi formaldcami
(przeniesienie whasioi nieruchoméci w formie umowy notarialnej).

W konsekwencji umowy kredytu hipotecznegp tsnowami ziagonymi. Oznacza toze cofnkcie calego
procesu nie jest nitiwe lub bardzo utrudnione. Dodatkowo bank mogk jpozyska srodki na
refinansowanie kredytu na rynku kapitalowym lulzdaiybankowym i jest zobowiany do splaty odsetek.
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Przy kredytach mieszkaniowych ze wahh na ich dlugookresowé niemaliwe lub utrudnione jest tale
wykazanie rzeczywistego kosztu agénego z obstugzadhirenia, a taki winie obowazek naklada na
kredytodawe ustawa o kredycie konsumenckim.

Nalezy takze zaznacz, ze kredyty hipoteczne 53 kredytami diugoterminowymi o wysokim wolumenie.
Kredyt taki zwigzany jest z powana, wielokrotnie przemyslana inwestycja, jaka z reguly jest zakup
nieruchoméci (np. lokalu, domu). Z tych powodéw nie tylko wapvie polskim kredyt hipoteczny na cele
nieruchomdci traktowany jest odmiennie od zwyklych kredytéankumenckich.

Requlacje europejskie

Wskazane powodystanowity uzasadnienie, dla ktéryalstawodawca europejski(w art. 2 ust. 1 a)
Dyrektywy z dnia 22 grudnia 1986 r. 87/102/EWG w sprawieizelia przepiséw ustawowych,
wykonawczych i administracyjnych fstw Czionkowskich dotyexych kredytu konsumenckiego, ktorej
implementagj stanowi ustawa o kredycie konsumenckim zdecydoizadlyrektywa nie ma zastosowania
do:
umoéw kredytu

- przeznaczonego przede wszystkim do celéw nabydiazhchowania praw wlasém gruntu albo

istniegcego lub projektowanego budynku
- przeznaczonego do celéw renowacji lub modernizagjiynku

Dodatkowo preambuta dyrektywy wskazuje na tquiwzgledniajpc charakter niektérych umow kredytu lub
rodzajéw transakcji, umowy takie lub transakcje pow by¢ czesciowo lub catkowicie wydczone z
zakresu stosowania niniejszej dyrektyw”.

Wydaje s¢, iz polski ustawodawca nie wtizupelnie pod uwagtej wskazowki. Nowa ustawa przig
stanowisko najbardziej restrykcyjne, co zaopowodowé ograniczenie konkurencyjga ofert polskich
bankéw w zakresie kredytéw hipotecznych.

Nalezy podkréli¢, iz nie ma zadnych uzasadnionych podstaw, dla ktérych Polska ai miataby
skorzystat z przewidzianej Dyrektywa mozliwosci wytaczenia.

Odefcie od zapisow dyrektywy nie powodowd, iz kredytobiorcy nie b&dzie wyptacana kwota
wnioskowanego i przyznanego kredytz @o uptywu terminu na odgiienie od umowy, przewidzianego
ustava. Spowodowane jest to specyficznym, kompleksowypowiazanym charakterem umowy, o ktGrym
byta mowa powyej.

Rozwigzanie takie z pewrgia nie lezy w interesie kredytobiorcy, ktéry zamierza nébyeruchoméc i
ktoremu zaley na szybkim otrzymanigrodkow z zacignigtego kredytu.

Nalezy dodatkowo zaznaczyze w przypadku kredytéw zabezpieczonych hipateksadnicze znaczenie dla
ochrony konsumenta w Unii Europejskiej ma obeceve. tikodeks Pogpowania (Code of Conduct)ktory
zostat wynegocjowany i przsty przez europejskie stowarzyszenia konsumeht@naz europejskie
stowarzyszenia sektora bankowégozeszajce instytucje oferuce kredyty mieszkaniowe. Porozumienie
zostalo wprowadzone do europejskich regulacji Zmiem Komisji Europejski&j Niniejszy Kodeks

° 5 marca 2001 roku Stowarzyszenia Europejskiegoo&ektredytowego i Europejskie Organizacje Konsurkinc
podpisaty dobrowolny Kodeks Pgpbwania. Kodeks wszedt sycie 30.09.2002 r.

® The European Consumers Organisation, ConfédérdésrOrganisations Familiales de la Communauté Eeroe,
Institut Européen Interrégional de la Consommatiéssociation of European Consumers, European Contynohi
Consumer Cooperatives

" European Mortgage Federation, European FederatiBinahce House Association, European Savings BanispG
European Association of Cooperative Banks, Europealeration of Building Societies, European Bankiaddtation
81.03.2001, C(2001)477 Final
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dotyczy harmonizacji i polepszenia standardu infjin ktére otrzymuje konsument w przypadku
zachgania kredytéw mieszkaniowych (oferty transgraniciak i na rynku krajowym) w Unii Europejskiej.
Zasadniczym celem wymienionego kodeksu jest zapavisiprzejrzystai i poréwnywalndci informaciji,
ktora winien otrzymywa konsument.

Postulat:

dot. wyeliminowanie ustawowej granicy wyznaczajqcej maksymalng
wysokos$¢ odsetek od kredytow (tzw. ustawa antylichwiarska)

W ustawie z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz o zmianie niektérych
innych ustaw skresla sie art. 1, dzieki czemu wykres$lony zostaje z ustawy Kodeks cywilny
dodany ta ustawa art. 359 § 2! - 23:

JArt. 359. § 2. Maksymalna wysoko$¢ odsetek wynikajacych z czynnoéci prawnej nie moze w
stosunku rocznym przekracza¢ czterokrotnosci wysokosci stopy kredytu lombardowego
Narodowego Banku Polskiego (odsetki maksymalne).

§ 22. Jezeli wysoko$¢ odsetek wynikajacych z czynnoéci prawnej przekracza wysoko$é odsetek
maksymalnych, nalezg sie odsetki maksymalne.

§ 23. Postanowienia umowne nie moga wylaczaé ani ograniczaé przepisOw o odsetkach
maksymalnych, takze w razie dokonania wyboru prawa obcego. W takim przypadku stosuje sie
przepisy ustawy.”

W wyniku nowelizacji z dnia 7 lipca 2005 r., ktéreejdzie wzycie 20 lutego 2006 r., do Kodeksu cywilnego
wprowadzono przepisy wyznacaeg maksymalne oprocentowanie (art. 8589 - 2).

Regulacja ta swoim rygorem obejmie wszystkie umazeyvierane w obrocie cywilnoprawnym, fak
migdzy przedsibiorcami a nawet wysoké oprocentowania obligacji.

Powyzsza regulacja zostata oceniona bardzo negatywnéz prszystkigrodowiska gospodarcze w Polsce.
Krytykowano przygcie ustawy administracyjnie regudogj cer kredytu w Polsce.

Niezalezne instytucje badawcze ostrzegatg, konsekwengjprzyijecia takich rozwizan bedzie wykluczenie
duzej czsci konsumentéw, zwlaszcza tych o niskich i niestahdochodach z rynku finansowego. W
rezultacie, ustawodawca pozostawia gpaesz konsumentow na pasgvezarej strefy.

Przedstawiciele wdlu oraz banku centralnego zwracali uwaga niekonstytucyjrii@ proponowanych
rozwiazan, a Urad Komitetu Integracji Europejskich wskazywat nazagednad¢ wielu przepisow ustawy
Z dorobkiem prawnym Unii Europejskie;j.

W wyborczym pépiechu, parlamentar£gi odnigli si¢ z lekcewaeniem do uwag nie tylko instytucji
profesjonalnych, ale tak wlasnego biura legislacyjnego.

Prawo dotyczce rynku finansowego powinno d@gtanowione z chirurgicanwrgcz precyzj i w oparciu o
wiarygodne ekonomiczne analizy. W tym wypadku Radat nie zachowat nalgtej starannfci.
Niedbalstwo parlamentarzystow peouderzy we wszystkich uczestnikow rynku finansowego w Pels

Rowniez na rynku kredytow hipotecznych cena kredytow z qag¢wndcia nie mae by regulowana
administracyjno-prawnie ani ustawowo. Zjawiska ekoitzne nie podajsie regulacji prawnej, a taka
regulacja wywoluje najeZciej optakane skutki. Najlepszym gwarantem abnia ceny kredytu jest
konkurencja midzy bankami i to ona powoduje, ze w dziedzinie ktechipotecznego maa banku jest
bardzo niska.
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Jeli jednak mara nie kedzie mogta odzwierciedtapoziomu ryzyka konkretnej transakcji, to banki béela
przyjmowaly ryzyka zwizanego z kredytowaniem os6b a:grych dochodach i¢ha zawyzaty kryteria
dostpnasci  kredytu. W efekcie wiele rodzin nie Ikedzie mogto zaspoka swoich potrzeb
mieszkaniowych, ktore moglyby zaspok& przy wykorzystaniu kredytu hipotecznegq czsto
sptacanego mozolnie, ale deg¢go maliwos¢ zamieszkania we wikasnym mieszkaniu od zaraznidaatem
przyja¢, iz ustawa ,antylichwiarska” spowoduje niekorzystne ngekwencje na rynku kredytow
hipotecznych w postaci zmniejszenia ich ¢pstsci a przez to poziom zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych w spotecastwie pogorszy si

Postulat:
dot. odstapienia od umowy kredytu hipotecznego zawieranej na odlegtos¢

dodanie w art. 16c ust. 7 ustawy z dnia 2 marca 2000 r. o ochronie niektérych praw
konsumentéw oraz odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong przez produkt niebezpieczny pkt
4 i 5 w brzmieniu zgodnym z Dyrektywa dotyczacq sprzedazy konsumentom ustug
finansowych na odlegtos¢:

yart. 16¢c ust. 7

4) kredytow majacych stuzy¢ nabyciu lub zachowaniu prawa wiasnosci gruntéw lub
istniejgcego lub zaprojektowanego budynku lub dla celéw renowacji lub modernizacji budynku
lub

5) kredytéw zabezpieczonych hipotekg na nieruchomosci lub prawem zwigzanym z
nieruchomoscia.”

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawgchronie niektérych praw konsumentéw oraz o
odpowiedzialnéci za szkod wyrzadzom przez produkt niebezpieczipstata opublikowana w Dz.U. 2004
Nr 116, poz. 1204.

Ustawa ma na celu implementacjo prawa polskiego Dyrektywy 2002/65/WE z dniav@2esnia 2002 r.
dotycacej sprzeday konsumentom ustug finansowych na odlégtoraz zmieniajca Dyrektywe Rady
90/619/WE oraz Dyrektywy 97/7/WE i 98/27/WE.

Zakres przedmiotowy regulacji obejmuje umowy naegltk¢ dotyczce ustug finansowych, ktérymi sv
szczegOlnéci: czynndci bankowe, kredyt konsumencki, czysooubezpieczeniowe, ustugi inwestycyjne
(art. 16a ust.1).

Zgodnie z art. 6 ust. 3 b Dyrektywy ,Fswa Czlonkowskie magprzewidzi€, aby prawo odgpienia nie
miato zastosowania do jakichkolwiek kredytow zaleeponych hipotek na nieruchoméi lub prawem
Zwigzanym z nieruchomgia”. Polski ustawodawca nie skorzystat z tej miiwosci. Oznacza to,zi
kredyty mieszkaniowe/ hipoteczne zawierane na éollégktére generalnieasnvytaczone spod rygoru ustaw
regulupcych kwestt ochrony konsumenta, w ca& zostaly objte rezimem zmienionej ustawy o ochronie
niektérych praw konsumentéwNa kredytodawe natazone zostam obowizki podobne do tych, ktére
przewiduje ustawa o kredycie konsumenckim, aecwprzede wszystkich konieczito podawania
konkretnych informacji, a przede wszystkkredytobiorcy przystugiwaé bedzie prawo odsgpienia od
umowy w terminie 14 dni.

Zgodnie z ustaw, konsument, ktory zawart na odleggaumowe o ustugi finansowe, ni@ od niej odsipi¢
bez podania przyczyn, sktadejstosowne sawiadczenie na pmie, w terminie czternastu dni od dnia
zawarcia umowy lub od dnia potwierdzenia informaciji
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Powyzsza zasada jest niekorzystna dla praktyki bankdwrejgotowany przez Fundagyostulat zmierza do
uwzgkdnienia maliwosci przewidzianej dyrektyw — wytaczenia kredytéw hipotecznych spod rygoru
znowelizowanej ustawy o ochronie niektérych praw kosumentéw.Brakuje powodow, dla ktérych polski
ustawodawca miatby wprowadzurowsze warunki nite przewidziane w dyrektywie.

Postulat:

dot. Zintensyfikowanie prac nad projektem ustawy o ochronie nabywcy w
umowach deweloperskich

Standardy umow — ochrona nabywcy mieszka

W ramach rynku nieruchorda, w tym rynku deweloperskiego zawieranych jestreg réanych umow
miedzy r&nymi podmiotami (mgdzy innymi mana tu wymient: inwestorzy, deweloperzy, generalni
wykonawcy, podwykonawcy, osoby fizyczne i prawneabywcy lokali i domoéw jednorodzinnych).

Polski rynek budownictwa mieszkaniowego przechadiecnie liczne zmiany. Nie tylkazywa sk obecnie
nowszych technologii nijeszcze dziest lat temu, ale przede wszystkim zachpdaniany w sposobie
finansowania,swiadomdci nabywcéw i ich podégiu do zaangawania swoichsrodkéw w nabywasn
nieruchomé¢. Rynek deweloperski jest tadk swiadkiem pierwszego cyklu koniunkturalnego. Obecnie
maozemy mowe o tzw. ,rynku klienta”, podczas gdy jeszcze niedavdyktowanie warunkdéw i cen na rynku
mieszkaniowym naleto wigciwie wytacznie do deweloperéw czy spotdzielni mieszkaniowyid zmiana
na rynku budownictwa mieszkaniowego nie wkgnjednak w spos6b zasadniczy naekszenie ochrony
nabywcy dopiero powstgych lub majcych powsta w przyszigci mieszka.

Do gtéwnych zagrzen wyskpujacych w przedsiwzigciach deweloperskich zalicza; s szczegoélnexi:

v brak odpowiednich zezwale

v niewtasciwe wydatkowanigrodkéw /w tym przeznaczanie ich na wiasmwestycg/

v utrata zaangawanychsrodkéw nabywcy

v niedokaiczenie inwestycji

v brak dostatecznej ochrony nabywcoéw oraz niep&dnawiazana z anga@waniem s w
przeds¢wziecia deweloperskie

v spadek udziatdrodkow wtasnych w finansowaniu inwestycji dewelagaéch

v stosowanie niedozwolonych / wysoce niekorzystnyamdbywcy klauzul umownych

Istnienie wspomnianych zagmn potwierdzaj liczne wypowiedzi analitykéw rynkowych. Jednogzie
coraz cesciej dostrzega siw Polsce maiwosé¢ wyeliminowania niektérych z powsgzych ryzyk poprzez
m.in. prawne uregulowanie wzajemnych obgkidw podmiotoéw uczestnigeych w realizacji inwestycji
deweloperskiej oraz wprowadzenie rachunku powieago dla konkretnego przeesiigcia.

Obecrn sytuacg na rynku trafnie oddaje niniejszy komentarz: ,Orabywca mieszkania wptaca pigize
na konto dewelopera czy spoétdzielni i praktycamie ma nad nimiadnej kontroli. Co jakiczas wybucha
kolejna afera z niesolidnym inwestorem, ktory zelog klientéw gotéwk, a mieszka nie wybudowa?.
Podobne przypadki nie naledo wyjatkdw i czsto opisywane s przez pras’. Nalezy podkrélic, ze
mieszkaniowe inwestycje zadione, nie sprzedane albo zakemone po wyszych kosztach aiplanowane
stanowi obecnie coraz eiciej spotykane zjawisko.

9 Krystyna Milewska: Wplacisz, ale nie zaplacisz, &gmspolita 20.05.2002, dodatek: NieruchéaioBudownictwo, s. D1
19 patrz: www.rp.pl/budownictwo_nieruchosus; www.gazeta.pl/dom (odinik: gazeta sprawdza firgh
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W przypadku wspétczesnych przeggzie¢ deweloperskich typowe jeste nabywca kupuje od dewelopera
jeszcze nie istniegy lokal. Odebnasci w stosunku do ,normalnych” uméw kupna wynikaj z punktu
widzenia nabywcy - w szczegOku z:

v mozliwego sposobu zaptaty ceny i jej wys@kD

v ryzyka ukaiczenia obiektu

v gwarancji dewelopera za braki w wykonaniu

v zwolnienia obiektu z obgien po zaptaceniu ceny przez nabywc

Aktualnie w Ministerstwie Infrastruktury oraz Minéstwie Sprawiedliwéci trwaja prace uzgodnieniowe
nad projektem ustawy o ochronie nabywcy w umowashedoperskich.

Celem niniejszego projektu jest zapewnienie ochroapywcy lokali w budynkache¢dacych w trakcie
budowy, okrélenie wymaga, co do tréci umowy, przekazywanych informacji oraz formy pewzenia
przeds¢wzie¢ — wprowadzenie obowzkowych rachunkéw powierniczych dla &kego przedsivziecia
deweloperskiego. Rachunki powiernicze miatyby pyowadzone przez banki

Projekt polskiej ustawy znajduje zastosowanie dswstkow prawnych, w ktérych nabywca zobgruije sé

do spetnienigwiadczenia pierznego, przynajmniej w g&ci przed lub w czasie trwania przegiszigcia
budowlanego realizowanego w celu uzyskaniaclotej wlasnéci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego lub ograniczonego prawa rzeczovpegovalajcego na korzystanie z tego lokalu oraz do
umowy zobowdzujacej do zawarcia takiej umowy.

Rozwigzanie oparte na wspomnianych rachunkach powieraiczyanowi trzon projektu ustawy o zasadach
finansowania inwestycji mieszkaniowych. Obligatoeyjkorzystanie z rachunkéw w przegezicciach
deweloperskich stanowi bezatpienia nowsé¢ w Polsce i budzi liczne dyskusje. Zaémiem projektu jest
aby srodki wptacane przez nabywcoéw mieszkaptywaty na rachunek powierniczy, a nie besgdnio ,,do
dewelopera” Srodki zgromadzone na rachunku deweloper otrzymyyvalpiero w momencie spetienia
warunkéw okrélonych w projekcie ustawy.

7. Finansowanie przez banki praw spétdzielczych sawa o spétdzielniach
mieszkaniowych)

Postulaty zmian szczegoétowych:

Postulat:

dot. usuniecie ryzyka utraty przez bank finansujacy zabezpieczenia
hipotecznego (zmiana art. 44 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych)

W ustawie z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2003, Nr 119, poz. 1116 ze zm.)
art. 44 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

+Art. 44, 1. Z chwilg ustanowienia odrebnej wtasnosci ostatniego lokalu w nieruchomosci obcigzonej
hipoteka, stanowigcej wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej lub bedacej w jej wieczystym uzytkowaniu,
hipoteka obciagzajgca te nieruchomos¢ w dniu wejscia w zycie ustawy wygasa. Wyodrebnione lokale wolne
sq od zabezpieczenia hipotecznego.

Spétdzielnie mieszkaniowe, ktérych jest w Polsc@@Bfposiadaj w swoim zasobie ponad 3,4 min mieszka
(dane na koniec 2003 r.). Mieszkania spétdzieldamavi druga pod wzgédem liczebnéci grup w
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strukturze wiasné@i mieszka w wysokdci 28,6% og6étu mieszka zamieszkanych (wobec 55-
procentowego udziatu wdeicieli prywatnych). Jest to potencjat, ktGrego mezna przecerdi Spoétdzielnie
mieszkaniowe to dla bankéw finangtych nieruchomsxi réwnie wany partner jak deweloperzy.

Niestety kredytowanie nieruchodw bedacych wiasnécia spétdzielni mieszkaniowych wie sk z
powanym ryzykiem dla bankow.

Najpowaniejszym problemem dla bankéw jest a4 ust. 1 i 2ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
Ust. 1 stanowi £ chwily ustanowienia odibnej wilasnéci lokali w nieruchoméciach stanowjcych
wlasna¢ spotdzielni mieszkaniowych, hipoteki alieigce te nieruchomsei w dniu wefcia w zycie ustawy
wygasag”. Zapis ten oznaczaz w momencie ustanowienia odgbnej wiasnaci lokali wygasnie hipoteka
ustanowiona na nieruchoméci spétdzielni na zabezpieczenie udzielonego jej daytu. Ust. 2 tego
artykutu przewiduje,z w takim wypadku spétdzielnia mieszkaniowa afgi hipoteky inna nieruchomé¢
stanowica jej wlasnd¢. Problem jednak pozostajgdy spoétdzielnia nie ma innej nieruchoméci, na
ktorej mogtaby ustanowi hipoteke ,w zastepstwie”. W pierwotniej wersji ustawy istniato rozyzianie, #
w razie braku takiej nieruchorfi Skarb Pastwa stawat i z mocy prawa peczycielem wierzytelngi
zabezpieczonej hipotekktora wygasta. Przepis ten jednak zostat wétkrey w wyniku nowelizacji ustawy,
ktéra weszla wzycie 1 stycznia 2002 r. Obecnie zatem w takiej agjiuhipoteka na nieruchonba
spétdzielni wygasa, a w konsekwengjiierzyciel pozostaje niezabezpieczonyRegulacja ta stawia
wierzyciela w niekorzystnej sytuacji, z tego wetil naleatoby dokona korekty tego zapisu.

Warto uzmystowd sobie skal problemu — problem wydaiecia hipoteki w takiej sytuacji me dotyczy
puli kredytéw na kwat 120 min zt (kredyty udzielone spétdzielniom miesaiowym przez bank maggy
przewaajacy udzial w rynku w tym okresie; stan na 31.03.2004tuz po wefciu w zycie ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych).

Opisany powyej problem nie ma tylko charakteru teoretycznegmyz |stanowi realne zagmnie dla
praktyki bankowej. W ostatnim czasigdswieczystoksigowy dokonat wykréenie hipoteki w kwocie 14
min zt ustanowionej na rzecz jednego z bankéwsmikana podstawie art. 44 ust. 1 ustawy o spotdizieln
mieszkaniowych.

Kluczowe dla omawianego problemu jgsbjecie ,chwili ustanowienia odrebnej wiasnasci lokali”.
Brakuje jednoznacznej odpowiedzi, jak rgleinterpretowd ten zwrot - czy chodzi tu o chwil
wyodrgbnienia pierwszego lokalu, chwilyodrebnienia co najmniej dwdch lokali (bo w przepisistjezyta
liczba mnoga) czy fechwile wyodrebnienia ostatniego lokalu. Problem terymaga sprecyzowania, ale
nie w drodze wyktadni, lecz w drodze zmiany ustawosy.

Wykladnia tego zapisu ma zasadnicze znaczenie d&zyeieli — chwila ta determinuje moment
wygasniecia hipoteki ustanowionej na ich rzeczzgé w danym budynku wyodbniono np. 2 lokale, a
wyodrebnienie kolejnego nagtito np. dopiero po 20 latach, to zgodnie z drugtanowiskiem bank traci
zabezpieczenie jupo wyodebnieniu tych dwdéch pierwszych lokali). Ostatnienstaisko oparte jest nie na
wyktadni gramatycznej, lecz na wykfadni celdeowej, systemowej; daje ono bankowi przynajmniej
wieksza ochror. Za talg interpretaci przemawia rownie uzycie przez ustawodawdormy dokonanej (z
chwila ustanowienia) zamiast niedokonanej (z chwatanawiania).

W zwiazku ze stanowiskiemaBu Najwyzszego wyraonym w postanowieniu z dnia 14 lipca 2004 r., w
ktorym Sid opowiedziat si za pierwsz interpretaci, tzn. & hipoteka na rzecz banku wygée juz w chwili
ustanowienia ogbnej wtasnéci pierwszego lokalu w budynku, wzrasta znacznayky bankowe. Jedynym
sposobem jego zmniejszenia jest — 0 czynrejyjuz wspominano — zmiana ustawowa precyedj
hipoteka wygénie dopiero z chwil wyodrbnienia ostatniego lokalu
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Art. 44 ust. 1 w obecnym brzmieniu stwarza dla ban&w, ktére udzielity tego rodzaju kredytéw z
zabezpieczeniem hipotecznym przed 23 kwietnia 20QjLprzed wejciem wzycie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowychrealne ryzyko utraty zabezpieczenia hipotecznegazitego wzgédu konieczna jest jego
Zmiana.

W opinii bankéw uzasadnione byloby nawet zagéaie art. 44 ust. 1 i 2 do Trybunatu Konstytucymeg
wzgledu na to,ze przepisem tym ustawodawca ingeruje w ¢sferaptkowa pozbawiagc wierzyciela
zabezpieczenia.

Konieczne jest dokonanie zmiany art. 44 anaj na celu wyeliminowanie ryzyka utraty przez wigiela
hipotecznego zabezpieczenia w razie wybdrenia lokalu i wyggniccia hipoteki na nieruchordoi
spétdzielni. Zmiana taka powinna daimaezpieczéstwo wierzycielom hipotecznym, a jednogzie w jak
najmniejszym stopniu ingerowawv obecne brzmienie przepisu. Z tego wedgl zmiany nalgy dokona
jedynie w ust. 1 art. 44. Nowo dodany zapis art. ubt. 1 zd. 2 gwarantuje wfEcielom lokali
wyodrebnianych,ze ich lokale bda wolne od obcizenia hipotecznego. Powsze brzmienie art. 44 ust. 1 z
jednej strony daje ochrerwierzycielowi hipotecznemuyziustanowiona na jego rzecz hipoteka wyi@a
dopiero wraz z wyodbnieniem ostatniego lokalu (a &gi jest prawdopodobnez spétdzielnia sptaci caty
diug do tej pory), z drugiej Zastrony daje gwarangjspotdzielcom, w razie sptacenia przypadegj na
nich nalenaosci i ustanowienia odbnej wkasnéci lokalu, na ich lokalu niedulzie cazyta hipoteka.

W powyzej sytuacji — wobec usugtiia zapisu o p@czeniu Skarbu Restwa, wydania przezal Najwyzszy
orzeczenia niekorzystnego dla wierzycieli hipotgeim orzekania przezady powszechne o wykskeniu

hipotek na podstawie art. 44 ust. 1 ustawy o spélisiach mieszkaniowych zmiana ustawowa w
brzmieniu zaproponowanym przez Fundacg wydaje sk by¢ niezbedna.

8. Ustawa Prawo upadiéciowe i naprawcze

Postulaty legislacyjne o charakterze ogélnym:

Postulat:

Konieczna pilna nowelizacja ustawy Prawo upadiosciowe

W dniu 28 lutego 2003 r. zostata uchwalona ustaveav® upadiéciowe i naprawcze (Dz.U. 2003 Nr 60,
poz. 535 ze zm.), ktéra zapita obowhzujace do tej pory i wielokrotnie nowelizowane Rozpmizenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24dzernika 1934 r. Prawo upad@owe oraz rozporzdzenie
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24dzernika 1934 r. Prawo o pgpbwaniu uktadowym. Ustawa
zgodnie z art. 546 wesztaiycie 1 padziernika 2003 r.

Nowo uchwalona ustawa Prawo upddiowe wnosiszereg istotnych zmianw tym uwzgédnia postulaty
Fundacji wzmocnienia wiarygodém zabezpieczenia hipotecznego. 2Moto przetay¢ sie na mniejsze
ryzyko bankowe i produktéw ubezpieczeniowych dla&dytowania hipotecznego. Ustawa zasadniczo
polepsza pozya} wierzycieli, ktérych wierzytelnosci zostaly zabezpieczone rzeczowaen.in. hipotek.
Nowoicia jest tryb zaspokojenia wierzyciela — z wydzieldmymdkow masy upadkai (art. 344).

Nowe Prawo upadkziowe wprowadza pozytyvarzasae:
= Srodki ze sprzedsy zabezpieczagych nieruchom¢ri (pomniejszone o koszty zgviane ze sprzeda
nieruchoméci) zaspokajaj najpierw wierzycieli hipotecznych
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= Podzial nasipuje wedtug kolejnéci wpiséw: hipoteki ,starsze” zaspokajanegmajpierw
= Kolejnos¢ zaspokojenia wierzycieli hipotecznych zostatatist polepszona (przed podatkami i ZUS-
em)
= Czsci wierzytelndgci nie zaspokojone w trybie art. 34Ggle maa szang na zaspokojenie z masy
0gOllnej.

Jednak oprécz regulacji ocenianych pozytywnie przezzycieli hipotecznychystawa zawiera przepisy,
ktére z punktu widzenia bankow zwikszaja ryzyko finansowania hipotecznego i sprawiaj, iz
hipoteka jako sposéb zabezpieczenia banku w razigpadtosci kredytobiorcy bedzie zabezpieczeniem
nieefektywnym.

W wyniku pogtbionej analizy tekstu ustawy spadzone zostato zestawienie zagadnieymagajcych
wyjasnienia, przepiséw niejasnych lub buadygch watpliwosci interpretacyjne dotyazych pozycji
wierzyciela hipotecznego w nowym Prawie up&diowym. Fundacja podejmuje wysitki rozygania ladz
nowelizacji prawa w nagbujacych obszarach:

Postulaty zmian szczegotowych:

Postulat:
dot. wpis hipoteki po ogloszeniu upadtosci - zmiana art. 81 ust. 3

W zwigzku z powyzszym Fundacja sformutowata postulat zmiany brzmienia przepisu art. 81
ust. 3:

»3. Przepisu ust. 1 nie stosuje sig, jezeli wniosek o wpis hipoteki zostat ztozony w sadzie nie
pézniej niz 6 miesiecy przed ztozeniem wniosku o ogtoszenie upadtosci”

Spelnienie powsszego postulatu wymaga jedynie wprowadzenia pograwkharakterze redakcyjnym,
jednak zmiana zapisu ma ogromne znaczenie dlaykididnkowe;.

Art. 81 ust. 1 przewidujeze po ogtoszeniu upadic nie mana obcizy¢é sktadnikow masy upadioi
prawem zastawu, zastawu rejestrowego i zastawlbekago ani dokortawpisu w ksgdze wieczystej lub
rejestrze dotyccego tych skladnikéw celem zabezpieczenia wiernpfel, chociaby powstata ona przed
ogloszeniem upadioi. Watpliwosci budzi zapis ust. 3 tegartykulu stanowacy, ze przepisu tego nie
stosuje g, jezeli wniosek o wpis hipoteki zostat zZiony w sidzie w chgu széciu miesecy przed ziageniem
whiosku o ogtoszenie upadio.

Ust. 3 dotyczy tylko wnioskéw zimnych w ciaggu 6 miesgcy przed ztazeniem wniosku o ogtoszenie
upadtosci. To oznaczaze z ochrony przewidzianej w ust. 3 korzyshada jedynie wnioski o wpis hipoteki
zlozonew ciggu 6 miesgcy poprzedzapcych ziazenie wniosku o ogloszenie upadioi. Zas hipoteki, do
ktérych wnioski zostatgtozone wczéniej, np. 8 miesicy przed ztaeniem wniosku o ogtoszenie upagtio
(np. bank ztayt wniosek wpis hipoteki, po roku nie ma jeszczdasmuphipoteki, a zostat ziwny wniosek o
ogtoszenie upadkgi) z tej ochrony nie korzystap, tj. hipoteka nie zostanie wpisana. Oznaczazéoz
ochrony korzystaj hipoteki zblzone w czasie do wszgzia pos¢powania upadkriowego, a nie korzystaj
z niej hipoteki bardziej oddalone w czasie od tegumentu.

Przepisart. 81 ust. 3w obecnym brzmieniu zosta@widentnie zle sformutowany. Brakuje logicznego
uzasadnienia dla jego obecnego brzmienia. Dlaczeigozyciel, ktory ztayt wniosek o wpis hipoteki
wczesnie, kiedy kondycja upadtego byta dobra, ma panasitego powodu jakie konsekwencje (jego
hipoteka nie zostanie wpisana),s aaniosek innego wierzyciela, zony p&niej, kiedy mana bylo ju
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przewidzi€ ogtoszenie upadoi, zostanie rozpatrzony pozytywnie? Wydajg se intencja ustawodawcy
byta wrecz odwrotna. Chodzito o wprowadzenie pewnej kaienkjéra ma chrodi wierzycieli
upadigciowych w sytuacji, gdy wniosek o wpis hipoteki ase zi@zony 6 miesecy lub wczeniej.
Przyjmuje st tu zalaenie,ze w takiej sytuacji wierzyciel hipoteczny nie bydbowiazany wiedzié lub
przypuszczé ze sytuacja finansowa upadiego jest niedobra. Nostawa zawiera podobne przepisy,
zazwyczaj o terminie rocznym.

Przepisart. 81 ust. 3 wymaga bezwzgtinej zmiany. Mimo iz pomytka ustawodawcy jest ewidentna, przy
obecnym zapisie nie daesiej wyeliminowa& jedynie za pomacwyktadni przepisu, ktéra odpowiadataby
celowi jego wprowadzenia. Taka interpretacja byldbterpretaci a contario (,w ciagu 6 miesicy”
oznacza by miato ,przed uptywem 6 miegiy”).

Postulat:
dot. Roszczenie o ustanowienie hipoteki w kontekscie upadtosci

Uzupetnienie art. 81 ust. 3 tak aby wynikato z niego, iz hipoteka moze by¢ wpisana, jezeli
przed ztozeniem wniosku o ogtoszenie upaditosci w ksiedze wieczystej zostato ujawnione
roszczenie o ustanowienie hipoteki.

Zgodnie z art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy oelgsich wieczystych i hipotece w kdze wieczystej, poza prawami
rzeczowymi, mog by¢ ujawnione prawa osobiste i roszczenia, w tym nraszczenie o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego. Tego rodzaju zaxamie przewiduje art. 20 ust. 5 ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznydank hipoteczny rée rownie odda’ do dyspozycji kredytobiorcy
okreslong w umowie kredytowej kweofrodkdw piengznych przed zabezpieczeniem hipgtederzytelngci z
tytutu udzielonego kredytu [..jezeli w ksedze wieczystej prowadzonej dla nieruchéohona ktorej
realizowane jest przedsiziccie budowlane,ujawnione zostalo roszczenie banku hipotecznego o
ustanowienie na jego rzecz hipotekdla zabezpieczenia sptaty kredytu, na nieruchomikalowej
jednoczenie z wyodgbnieniem lokalu. [...]

Na tle art. 81 pojawia sipytanie w kontefcie roszczenia o wpis hipoteki a upadtmrzedstbiorstwa. Z
jednej strony z chwal ogtoszenia upadfgi nie mana juz uzyska& skutecznych wpiséw, z drugiejistrony
jest roszczenie o wpis hipoteki, ktére ma w razgmsw moc wsteczn Pytanie jaka bedzie sytuacja, jeel
w ksiedze wieczystej wpisane jest wme roszczenie o ustanowienie hipoteki i nagiuje upadtosé
przedsigbiorcy/ zobowazanego? Jakidalzie los hipoteki?

Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 81 i 82 takiezcasnie ,przepada”, tym samy wierzyciel nie ma
mozliwosci uzyskania hipoteki. W obecnym stanie prawnym a¢@K z art. 81 ust. 3 nie obejmuje
roszczenia.

Nalezy zwrocic uwag na charakter roszczenia: wierzyciel wygaswoj intencg ustanowienia hipoteki
wczesnie — jeszcze przed zZieniem wniosku o wpis hipoteki. Tym mniejsze zatestmieje zagreenie, ¥
dziata na niekorz¢ innych wierzycieli (jego intencja zostata wyoma poprzez roszczenie). Jest to
argument przemawiajy za zréwnaniem w tym aspekcie roszczenia i wpigaoteki. konieczne bytoby
uzupetnienie przepisu art. 81 o kolejny gpst(niestosowanie zasady zakazu ebenia masy, jeeli
roszczenie o wpis hipoteki zostato dokonane \uieg).

Z punktu widzenia wierzyciela hipotecznegozadanym bytoby zréwnanie wniosku o wpis hipoteki z
roszczeniem o jej ustanowienie w konteicie art. 81 i 82 Prawa upadiéciowega Fakt,ze nie zostato to
uregulowane w ustawie, stanowi przeoczenie ustawoyla
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Postulat
dot. konieczno$¢ uwzglednienia w odrebnej masie przeznaczonej na
zaspokojenie wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo przychodéw =z

nieruchomosci (zmiana art. 336)

Art. 336. Sumy uzyskane ze zbycia rzeczy i praw obcigzonych hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym i hipotekg morskg oraz roszczenia wierzyciela o
czynsz najmu lub dzierzawy/ oraz dochody uzyskiwane z najmu lub dzierzawy po
dniu ogtoszenia upadtosci przeznacza sie na zaspokojenie wierzycieli, ktérych wierzytelnosci
byly zabezpieczone na zbytych rzeczach lub prawach z zachowaniem przepiséw ustawy. Kwoty
pozostate po zaspokojeniu tych wierzytelnosci wchodzg do funduszow masy upadtosci.
Powyzsza propozycja zapisu stanowi jedynie przedstawienie pozadanego kierunku zmian,
jednak wypracowanie dokfadnego brzmienia wymaga gtebszej analizy (moze celowe bytoby
rozbicie art. 336 na trzy ustepy i dokonanie osobnych regulacji dla hipoteki, zastawu i hipoteki
morskiej?).

Negatywnie nalgy ocent zasad, iz w razie w razie ogtoszenia upasoulega zawieszeniu pegowanie

egzekucyjne. Wskazanoz zawieszenie pogbowania egzekucyjnego ot tylko proces egzekucyjny,
obnizy cere nieruchoméci. Fundacja zgtosita postulat, aby ogloszenie tgéad nie wstrzymywatlo

wszcztej egzekucji z nieruchondoi.

W trakcie prac grupy roboczej nad tym problememtatopodniesiony tatle dodatkowy argument
przemawiajcy za niezawieszeniem pegbwania egzekucyjnego. Chodzi o pytanie, co dzigge z
przychodami z nieruchondoi, np. odsetkami, czynszami — czy wchedne do masy upadio, czy s do
dyspozycji wierzyciela hipotecznegasligprzychody pozostawatyby w dyspozycji wierzyciélipotecznego,
wtedy czas nie odgrywaiby @kszej roli.

Jednak z ogdlnej zasady zawieszeniagpastania egzekucyjnego i przepisu, ktéry mowi o pazgwaniu
sum uzyskanych w dotychczasowym ppstvaniu egzekucyjnym do masy upadio(art. 146 ust. 2),
wynika, &z dochody z nieruchondoi takze przejd do masy upadkei. Nie jest jednak jasne, czy dochody te
przejdh do masy ogolnej czy ,submasy” przeznaczonej ngpadagenie wierzycieli zabezpieczonych
rzeczowo.

Art. 336 stanowize ,odrebna mag” tworza sumy uzyskane ze zbycia rzeczy abonych hipotek, nie
oznacza to jednake t odrebna mas tworz takze przychody z najmu. Na podstawie zasadywyjatkdw
nie mana interpretow@rozszerzajco, naley zatem przyj¢, ze tedochody z nieruchomdci przechodz
do ogodlnej masy upadiéci. Te interpretacj potwierdzit prof. Zdler. Zasada powsza dla wierzyciela
hipotecznego jest bardzo niekorzystna, zwitaszczaytuaciji, gdy bank finansuje obiekty komercyjne,
przychody z najmu stanowviwtedy znaczs pozycg. W trakcie prac nad ustawe kategorie przychodoéw
zostaly pomingte. Tym samym w powiszym zakresie istnieje roadigk pomkdzy ustaw Prawo
upadigciowe i naprawcze a ustaw kskgach wieczystych i hipotec®lalezy zatem dokona& zmiany
art. 336 ustawy Prawo upadiéciowe i naprawcze tak, aby byt on spéjny z art. 88 89 ustawy o
ksiggach wieczystych i hipoteceArt. 88 stanowi, 4 hipoteka obejmuje roszczenie ¥d&iela o czynsz
najmu lub dzierawy.

Postulat:
dot. Skutki ogloszenia upadiosci co do umowy pozyczki (art. 105)

Nalezy uzupetni¢ art. 105 o przepis adekwatny do przepisu art. 111 ust. 1 zd. 2, np. Jezeli
umowa pozyczki zostata zabezpieczenia hipotecznie, stosuje sie odpowiednio art. 111 ust. 1
zd. 2.
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Ostatecznie do art. 111 ust. 1 dodano zdanie drugidrzmieniu: Kredytodawca mge dochodz
naprawienia szkody w pagiowaniu upadi@ciowym, zgtaszar te wierzytelngci sedziemu-komisarzowi.

Dzieki temu banki bda miaty podstaw do dochodzenia kosztéw, ktére poniosty przy prigganiu
umowy kredytowej i kosztéw postawienseodkow do dyspozycji. Gdyby art. 111 ust. 1 zawli¢edynie
zdanie 1, kredytodawca mogtby dochddpbniesionych kosztow tylko na zasadach ogdlnych;2zdaje
kredytodawcy megliwosé¢ dochodzenia tych kosztow w ramach gpstvania upadiciowego. Przyktadowo
mozna wymiené tutaj nastpujace rodzaje kosztdéw: koszt obstugi prawnej, kosztemy nieruchomszi,
koszt postawienidgrodkéw finansowych do wyptaty, koszt prowizji it@elowe jest, aby bank miat tak
mozliwo$¢ dochodzenia kosztow olétenych wprost w umowie.

Jednak wtpliwos¢ powstaje co do tegodlaczego stosowny zapis znalazt esijedynie w art. 111
poswigconym umowie kredytu, z& przepis art. 105 dotycacy umowy pazyczki pozostat bez zmianW
razie upadigci jednej ze stron umowy pazki, umowa piyczki wygasa, gdy przedmiotzgozki nie zostat
jeszcze wydanyV przypadku pgyczki bank réwnie ponosi koszty postawienia jej do dyspozycji. Olyecn
zapis oznaczazibank traci podstagudo dochodzenia tego rodzaju kosztow.

Banki stoj na stanowisku,zi nie ma uzasadnienia, dlaczego stosowna regulagiaza si tylko w
przepisie dotyccym umoéw kredytowych z pomiggiem regulacji odninie pazyczek. Jest to ewidentne
przeoczenie ustawodawcy, ktore rglgak najszybciej zlikwidowa

Postulat:
dot. zmiana redakcyjna w art. 130

Nalezy dokonaé¢ zmiany redakcyjnej art. 130 i zastgpi¢ sformutowanie ,na rok przed dniem
ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci” sformutowaniem ,gdy obcigzenie to ustanowione
zostato w_ostatnim roku/ w ciagu roku przed dniem ziozenia wniosku o ogtoszenie
upadfosci”.

Art. 130 ust. 1 stanowsedzia-komisarz na wniosek syndyka, nadzqdowego, zarzdcy lub z urgdu uzna
za bezskuteczne w stosunku do masy uf@adibcigzenie magtku upadtego hipotek zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym lub innym gaboiem rzeczowyngdy upadly nie byt ditnikiem
osobistym jezeli obcigzenie to ustanowione zostato na rok przed dniemiefia wniosku o ogloszenie
upadtasci, a w zwgzku z ustanowieniem tego zabezpieczenia upadbtmzmalzadnegaoswiadczenia.

Niejasne jest sformutowanie ,ol¢enie ustanowionea rok przed dniem zigenia wniosku o ogloszenie
upadiaci”. Nie wiadomo, czy chodzi o ustanowienie hipotedk przed ziageniem wniosku wczesniej, .
np. 1,5 roku, czy terok i pdézniej, tj. np. 6 miesicy przed ziaeniem wniosku. Kwestia ta wymaga
doprecyzowania.

Postulat:
dot. zaspokojenie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka 1aczna w
postepowaniu upadtosciowym

Uzupetnienie ustawy Prawo upadfosciowe i naprawcze o przepis adekwatny do art. 1039 kpc,
np. poprzez dodanie ust. 4 do art. 345.
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Nie jest jasne, w jakim trybie w pepowaniu upadiciowym zostanie zaspokojona wierzytedtio
zabezpieczona hipotekaczra. Zgodnie z art. 76 ust. 2 ustawy odgach wieczystych i hipoted&/ierzyciel,
ktéremu przystuguje hipotekackzna, meée wedtug swego uznantada¢é zaspokojenia w cafai lub w czsci
z kadej nieruchomgri z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkicinie. Mde réwnie wedtug swego
uznania dokondjej podziatu pomidzy poszczegolne nieruchaftio

Powstaje problem, w ktérym momencie wierzyciel puem dokona wyboru nieruchomézi, z ktérej chce
zost& zaspokojony. Kwesti te co do posfpowania egzekucyjnego rozstrzyga art. 1039 Hpli
wierzytelng¢ jest zabezpieczona na kilku nieruchdomch kcznie, wierzyciel powinien przed
uprawomocnieniem &i postanowienia 0 przydzeniu wilasnri ziogy¢é oswiadczenie, czy i w jakiej
wysokdci zgda zaspokojenia z Kdej ze sprzedanych nieruchoswm. Jeteli w powygszym terminie tego nie
uczyni, a podzielona ma dguma uzyskana tylko z jednej nieruchéehgego wierzyteln&’ bedzie przygta
do rozrachunku w cajfai; jezeli natomiast podziatowi podlegapumy uzyskane ze sprzédailku kcznie
obcigzonych nieruchom@i, na wierzyteln& 1iqcznie zabezpieczgn przypadnie z kalej z sum
podlegagcych podzialowi taka e#é, jaka odpowiada stosunkowi kwoty pozostatej popakgieniu
naleenasci z wyszym pierwszistwem do ogélnej sumy tych kwot.

Stosownej regulaciji brakuje w ustawie Prawo upaibave, tak wéc powstaje pytanie o tryb, w jakim
wierzyciel, ktorego wierzytelié zostata zaspokojona hipotekaczm, zostanie zaspokojony w
postpowaniu upadiéciowym; w szczegoélnii nie jest znany moment, w ktorym wierzyciel dokjmn
wyboru nieruchomgzi, z ktérej chce sizaspokad.

Dla bankéw jako wierzycieli w pogtowaniu upadiéciowym opisane powkej zagadnienia stwarzaj
zasadnicze problemy w ich praktyce. Przy tym rjetes zagadnienia sporne, lecz zapisy o charakterze
redakcyjnym, jak w przypadku art. 81 ust. 3 lub dewmitne przeoczenia ustawodawcy, jak w wypadku
konieczndci uwzgkdnienia czynszéw z nieruchosm jako dochodu odbnej masy upadkei.
Uwzglednienie proponowanych przez Fundagmian wymagatoby jedynie dokonania poprawek o
charakterze redakcyjnym, ktore mogtyby zéstgprowadzone przy okazji najbtizej nowelizacji ustawy.

9. Postpowanie egzekucyjne z nieruchoniei

Postulat:

dot. potrzeba zwiekszenia efektywnosci postepowania egzekucyjnego
: z nieruchomosci

W ciagu ostatnich kilku lat znacznie poprawita sifektywna¢ procedur sdowych odnénie ustanawiania
zabezpiecze na nieruchomixiach. Proces ten zostat przedstawiony w punkciefgRna systemu
wieczystoksigowego”. Jednak dla prowadzenia przez instytucjgrfsujce (banki) calego procesu
finansowania/ kredytowania zawianego z nieruchomdoiami w sposéb racjonalny, oparty na zasadach
rynkowych niezbdne jest prawidtowe funkcjonowanie procedur egzgkwyeh. Niestety w Polsce ta sfera
pozostawia wiele dayczenia. Wierzyciel hipoteczny mima teoretycznie ma prawo do zaspokojenia z
nieruchomdci, na ktérej si zabezpieczyt, w praktyce nie ma szans na wyegzeknie swojej natinosci

w rozsdnym terminie i w przyzwoitej wysokoi.
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Wedtug danych Bank$wiatowego czas potrzebny na odzyskanie diugu gisagowa wynosi w Polsce
prawie 1000 dni, czyli prawie 3 lata! Wynik tensyfe Polsk na samym kacu wsrod 24 pastw, w ktorych
przeprowadzono to badanie.

Problemem jest nie tylko czas, ale4alstopi@ odzyskiwalndci, czyli, jaki procent swojej nateosci maze
realnie odzyskawierzyciel. Oté& w Polsce wedtug szacunkowych danych wynosi ordeate40%!.

Wierzyciele wskazup réwniez na trudnosci, jakie spotykaja w swojej praktyce.
— przechgajce st W czasie pogpowania gsdowe;
— problemy z nadaniem klauzuli wykonaktobankowych tytutdw egzekucyjnych;
— opieszaté¢ i niska efektywné pracy komornikow;
— nadmiernie sformalizowane pg@pbwania egzekucyjne; oraz
— wysokie koszty gdowe i postpowania egzekucyjnego.

Wida¢ wiec, iz reforma posipowania egzekucyjnego, w tym tak z nieruchoméi jest paicym
wyzwaniem w bigacej praktyce.

Postulat:
dot. zmiana ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (art. 115)

W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji
wprowadza sie nastepujace zmiany:
W § 1 skresla sie pkt 2

W § 1 pkt 6 otrzymuje brzmienie:
»inne naleznosci i odsetki, z zastrzezeniem § 3 i § 3a)”.

Po § 3 dodaje sie § 3a w brzmieniu:

.8 3.a) Z pierwszenstwa rownego z naleznosciami 2 i 4 kategorii korzystajgq odsetki za ostatnie
dwa lata przed przysadzeniem wiasnosci, a koszty postepowania w wysokosci nie
przekraczajacej dziesigtej czesci kapitatu”

Co do zasady kolejgé podziatu sumy uzyskanej z egzekucji w przypadkwekgcji sidowej i
administracyjnej jest analogiczna, jednak ustayp@stpowaniu egzekucyjnym w administracji nie zawiera
zasady zawartej w kpcz iwraz z kapitalem zaspokajane edsetki i koszty. Skoro w pegtowaniu
egzekucyjnym administracyjnym odsetki i koszty siezaspokajane razem z kapitatem,zme stwierdzi,

ze w ogole nie szabezpieczone. Zatem w zalesci od tego, w jakim trybie dnizie prowadzona egzekucja,
odsetki leda korzystaty z zabezpieczenia/ korzystniejszej katégv podziale sumy (Kodeks pegpowania
cywilnego) lub nie (ustawa o p@pbwaniu egzekucyjnym w administracji).

Ze wzgkdu na odmienny sposob regulacji zawarty w obu psaep (art. 115 nie zawiera analogicznego
przepisu do art. 1025 par. 3 zd. 2 kpc, wprowagzaarazem odmienrzasad zaspokajania odsetek z sumy
uzyskanej z egzekucji: zgodnie z art. 115 par. L K art. 115 par. 3 jedynie odsetki od raleci
publicznoprawnych zostarzaspokojone w kolejrigoi okreslonej dla tych nalenosci, z& pozostate odsetki,

w tym hipoteczne zostanzaspokojone w ostatniej széstej kategorii) ustalda celowa bytaby zmiana
ustawowa. Powjsza propozycja zmiany ustawy o pgsiwaniu egzekucyjnym w administracji zmierza do
ujednolicenia obu rozwran poprzez dostosowanie rozwa z art. 115 w zakresie zaspokojenia odsetek
hipotecznych do Kodeksu pgpbwania cywilnego.
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W zwiazku z tym,ze obie ustawy regulag podobia materé zawieraj odmienne zasady, celowe bytoby ich
ujednolicenie poprzez zmiarustawy o pogpowaniu egzekucyjnym w administracji i dostosowajaie
rozwigzah w zakresie zaspokojenia odsetek hipotecznych daeksu posjpowania cywilnego. W
uzasadnieniu do proponowanej zmianyzme wskazé na dizenie do spojnéei, czystdci dogmatycznej
przepiséw, a przy okazji zaproponawedostosowanie ,przestarzatych” kategorii z art. Xidrdzielenie
naleencsci banku hipotecznego i zwyklych nateici zabezpieczonych hipotecznie) do Kkoldjrio
okreslonej w art. 1025 kpc.

Powyzszy problem mge mig praktyczne znaczenie dla banku w razie zbiegulegdieadministracyjnej i
sadowej, gdy dalej ,wspdlne” pogtowanie egzekucyjne ¢bzie prowadzone w trybie ustawy o
postpowaniu egzekucyjnym w administracji lub w przypadkszczcia egzekuciji administracyjnej przez
podmiot do tego uprawniony (w tej sytuacji wierdgtci banku podlegabeda egzekucji w trybie ustawy o
postpowaniu egzekucyjnym w administracji).

10. Normy regulacyjne

Postulat:

dot. Konieczna wspoétpraca dla stworzenia norm regulacyjnych
dostosowanych do rzeczywistego ryzyka przy finansowaniu nieruchomosci -
spoéjnych z regulacjami europejskimi.

Koniecznos¢ wprowadzenia wagi ryzyka 50% dla kredytu hipotecznego komercyjnego

Funkcja stabilizacyjna zabezpieczenie hipoteczneigojest w petni wykorzystana réwiiev przypadku
kredytu hipotecznego na finansowanie nieruch&ino przeznaczeniu gospodarczym (kredyt komercyjay)
taka maliwos¢ istnieje w tym zakresie na podstawie Dyrektywy rmad20 marca 2000 r. w sprawie
podejmowania i prowadzenia dziatalooprzez instytucje kredytowe (2000/12/EC). Dyrekdéypozwala na
zastosowanie w przypadku kredytow hipotecznych ireuohomdci o przeznaczeniu gospodarczym wagi
ryzyka 50% (tak jak w przypadku kredytéw hipoteozmyna nieruchom@i mieszkaniowe) pod pewnymi
obostrzeniami w postaci dozwolonego wak&a LTV (dla wartéci rynkowej — 50%, dla warkci
bankowo-hipotecznej 60%).

Wprowadzenie takiego ,catego pakietu” zapisow wutagjach ostrgnosciowych umadaliwitoby bankom
korzystniejsze podé&gie do kwestii wyliczania wspéiczynnika wyptacadnba przez to wymuszenie na nich
wiekszej aktywnéci w tych sferach finansowania, przy jednoczesnathawaniu bezpiecznego standardu
finansowania podmiotéw gospodarczych.
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