FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Oswiadczenie prasowe Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Warszawa 15 marca 2017r.

W sprawie:

Projekt ustawy o kredycie hipotecznym (druk sejmowy nr 1210)
Apel o korekte art. 35 projektu ustawy o kredycie hipotecznym

pod grozbg dyskwalifikacji polskiego zabezpieczenia hipotecznego jako spetniajagcego wymogi prawa
unijnego dla celdw liczenia wymogodw kapitatowych bankédw w zakresie kredytowania hipotecznego
oraz emisji listéw zastawnych.

Ogdlna ocena korzysci regulacyjnych ptynacych z projektu ustawy o kredycie hipotecznym,
implementujacej Dyrektywe Hipoteczng

Fundacja pozytywnie ocenia podniesienie przez zaimplementowanie przepiséw Dyrektywy
Hipotecznej poziomu ochrony prawnej kredytobiorcy kredytu mieszkaniowego zabezpieczonego na
nieruchomosci w zakresie obowigzujgcych w Polsce przepiséw chronigcych osoby fizyczne zaciggajgce
kredyty na mieszkanie z zabezpieczeniem hipotecznym.

e Co nowego wnoszg dla ochrony konsumenckiej przepisy ustawy o kredycie hipotecznym?

Juz obecnie — jeszcze przed wdrozeniem ustawy po kredycie hipotecznym - udzielanie w Polsce
kredytow hipotecznych objete jest Scistym rezimem prawnym. Zwfaszcza w zakresie obowigzkéw
informacyjnych bankdw, juz od 2014 r. ustawa o kredycie konsumenckim wprowadzita przyjety na
podstawie rekomendacji Fundacji Hipotecznej dodatkowy Arkusz informacyjny dla kredytéw
hipotecznych, zgodnie z ktérym banki oferujgce kredyty mieszkaniowe obowigzane sg udziela¢
najwazniejszych informacji o ryzykach oraz parametrach finansowych kredytow mieszkaniowych.
Warto podkresli¢, ze w wielu innych krajach europejskich taki sposéb informowania konsumentéw
miat jedynie wymiar dobrowolnej samoregulacji sektora, a nie range ustawowg — tak jak w Polsce. To
co obecnie wprowadza ustawa hipoteczna w zakresie kluczowej informacji przedkontraktowej - dawno
juz w Polsce obowigzuje. Dodatkowo, dzieki btyskawicznej reakcji Komisji Nadzoru Finansowego po
problemach z kredytami hipotecznymi na swiecie i w kraju, po kryzysie w 2007 r. wydano szereg
rekomendacji KNF, ktére skutecznie ujety w ryzy sposdb oferowania, informowania o ryzykach — w tym
kredytow walutowych - i nacisku na wiedze klientdw Banku o kosztach oraz konsekwencjach
stosowania zabezpieczen hipotecznych przy kredytach mieszkaniowych (Rekomendacja S z 2006 r.
wraz z kolejnymi zmianami).

Zatem w tym zakresie, ustawa hipoteczna nie wprowadza rewolucji ani dla bankéow, ani dla
kredytobiorcéw, jedynie pozytywnie porzadkuje i uscisla obowigzki bankéw w zakresie oferowania
konsumentom kredytdw hipotecznych.

Nowoscig jakosciowa jest w waznych sprawach dla kredytobiorcy wprowadzenie ustawowych ram
wyliczania optat za wczesniejsza sptate. Art. 40 projektu stanowi, ze optata za wczesniejszg sptate
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limitowana bedzie do 3% przedptacanej kwoty i bedzie j3 mozna pobrac tylko przez pierwsze 3 lata
obowigzywania umowy kredytu opartego o zmienng stope procentowgq. Zatem i bank i kredytobiorca
maja jasnos¢ co do warunkéw mozliwosci wczesniejszego sptacania kredytow — do tej pory kwestia ta
byta regulowana wytgcznie w umowach kredytu hipotecznego, zas pobierane przez banki stawki byty
bardzo zréznicowane.

Doniostg sprawg jest rowniez przesgdzenie, ze kredyt z zabezpieczeniem hipotecznym na mieszkaniu
bedzie mdgt by¢ domeng dziatalnosci jedynie bankdw oraz spoétdzielczych kas oszczednosciowo-
kredytowych. Tym samym udzielanie kredytow mieszkaniowych konsumentom pozostanie pod Scistym
nadzorem bankowym i zapobiegnie naduzyciom nieodpowiedzialnego oferowania przez spotki poza
kontrolg KNF. Jednoczesnie ustawa naktada szereg obowigzkéw dyscyplinujgcych dziatalnos¢
posrednikéow kredytéw mieszkaniowych dla konsumentéw - zaréwno co do ich poziomu wiedzy
(wymog poddania sie egzaminowi z wiedzy przed KNF), jak i odpowiedzialnosci finansowej za btedy
oferowania (obowigzkowe ubezpieczenie posrednikdow).

W aspekcie ryzyka kredytéw walutowych, ustawa hipoteczna podtrzymuje wprowadzony juz
rekomendacjami KNF ( od 2013 roku) zakaz udzielania oraz indeksowania kredytéw w walucie innej niz
ta w ktérej kredytobiorca zarabia i w ten sposéb chroni klientéw oraz banki przed ryzykiem zwigzanym
z produktami obarczonymi ryzykiem zmiany kursu walut, eliminujagc w randze ustawowej problem,
ktory doswiadczyt tak negatywnie polski sektor hipoteczny.

Zabojcze dziatanie rykoszetu ustawy hipotecznej przez jeden nieprawidiowy przepis.

Niestety nie wszystkie przepisy projektu ustawy zostaly zaprojektowane przez ustawodawce
odpowiedzialnie. Tres¢ art. 35 oraz 38 ust. 7 i 8 dowolnie i ponad wymagany do implementacji zakres
Dyrektywy Hipotecznej wprowadza niezidentyfikowany systemowo tryb pozbawienia kredytu
zabezpieczenia hipotecznego w sytuacji probleméw ze sptaty. Rozwigzanie jest bez precedensu w
szczelnych i bezpiecznych do tej pory procedurach, ktére w wywazony sposéb chronig pozycje zaréwno
dtuznika, jak i wierzyciela hipotecznego w dochodzeniu zabezpieczenia z nieruchomosci, rowniez z
uwzglednieniem mozliwosci jej spieniezenia (przepisy KC, KPC, KPA, przepisy prawa upadtosciowego,
ustawy o upadtosci konsumenckiej, w oparciu o prawo bankowe, bankowe przepisy
restrukturyzacyjne). Polskie prawo nie stawia obecnie przeszkdéd do czesto stosowanej praktyki
umozliwiajgcej sprzedaz nieruchomosci zabezpieczajacej kredyt mieszkaniowy na wolnym rynku celem
uregulowania sptaty kredytu w uzgodnieniu z bankiem i zwolnienia z hipoteki.

Tymczasem art. 35 oraz art. 38 ust. 1 i 8 wprowadzajg wytom od fundamentalnych dla zabezpieczenia
hipotecznego zasad, wskazujgc w okreslonych sytuacjach braku dokonywanej obstugi kredytu na
jednostronne uprawnienie dtuznika do spieniezenia nieruchomosci i niezaleznie od uzyskanej z niej
sumy i catkowite wykreslenie hipoteki. Sytuacja, w ktdérej wierzyciel hipoteczny pozbawiony jest
prawa zadecydowania o czasie, sposobie i kontroli zrealizowania zabezpieczenia hipotecznego,
dyskwalifikuje hipoteke jako sposéb zabezpieczenia kredytu w standardzie wypetniajagcym normy
europejskie i powoduje daleko idgce konsekwencje finansowe. Miedzy innymi rozporzadzenie UE CRR
wymaga w art. 209, aby mechanizm prawny ustanowionego zabezpieczania hipotecznego na rzecz
banku byt ,solidny i skutecznie zapewniat prawo do sumy ze sprzedazy nieruchomosci... a réwniez
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solidne procedury szybkiego przejmowania zabezpieczenia, uzyskanej z niego sumy,... bez zgody
dtuznikéw.”

Przepis art. 37 projektu po trzykro¢ daje podstawe do wykazania, ze polskie prawo nie stanowi
skutecznego i catkowicie w dyspozycji wierzyciela zabezpieczenia, a tym samym - do kredytéw
hipotecznych udzielanych konsumentom - bank nie bedzie miat prawa stosowania zasad i przywilejéw
finansowych wynikajgcych z CRR. Skutek nastgpi natychmiast po wejsciu w zycie szkodliwego art. 35,
gdyz bank zmuszony bedzie — wg wymogu art. 209 CRR — ,do weryfikacji prawnej potwierdzajacej
egzekwowalnos$¢ umdw o zabezpieczenie we wtasciwej jurysdykcji”.

Jakie skutki wigzg sie z dyskwalifikacja egzekwowalnosci hipoteki w wyniku uchwalenia art. 35 dla
bankoéw i dla konsumentow?

* Srednio trzykrotne podniesienia obcigzenia kapitatowego bankéw prowadzacych
kredytowanie mieszkaniowe

Zgodnie z przepisami bankowo nadzorczymi bank ma obowigzek utrzymywania odpowiedniego
poziomu kapitatu regulacyjnego na prowadzenie danego typu dziatalnosci. Dla kredytowania
hipotecznego - gdy hipoteka w  danym kraju jest uznana i egzekwowalna - korzysta z
uprzywilejowanego, nizszego wymogu kapitalowego. Tak zwane wagi ryzyka przypisane
wierzytelnoSciom hipotecznym z tytutu kredytdw mieszkaniowych zabezpieczonych hipoteka
korzystaja do tej pory z niskiego wymogu (35% wagi ryzyka do 50% wartosci zabezpieczajgcej
nieruchomosci). Po wprowadzeniu destrukcyjnej dla hipoteki zmiany art. 35 - obcigzenie kapitatowe
bankéw wzrostoby blisko trzykrotnie. Ponadto nie bedzie juz mozliwosci refinansowania kredytéw
udzielonych konsumentom listami zastawnymi (list zastawny utraci swojg dotychczasowg kwalifikacje
bezpiecznego instrumentu typu Covered Bond).

e Koniec korzystniejszych od kredytéw niezabezpieczonych ofert na kredyty mieszkaniowe dla
konsumentow.

Z uwagi na skutek zakwalifikowania kredytéw mieszkaniowych udzielanych dla konsumentéw do
kategorii wyzszego ryzyka, ze wzgledu na iluzoryczno$¢ zabezpieczenia hipotecznego (w przypadku
utrzymania art. 35 ustawy hipotecznej) banki zmuszone bedg stosowaé wyzszg marze za ryzyko -
kredyty bedg wyzej oprocentowane. Dla przypomnienia: obecnie kredyt hipoteczny, pod warunkiem
skutecznego ustanowienia hipoteki, oferowany jest (na zmienng stope) srednio na 4,5 %, podczas gdy
Srednie oprocentowanie kredytu niezabezpieczonego dla konsumenta wynosi ok. 7,5% - a to przy
zatozeniu, ze kredyt niezabezpieczony udzielany jest na okres okofo 3 lat — a nie blisko 30 lat!

Przepis art. 35 przetozy sie tez negatywnie na dostepnos¢ kredytow dla konsumentdéw hipotecznych.
Nie dos¢, ze wtasciciele bankéw zostang zniecheceni do prowadzenia biznesu i ryzyka kredytowania
hipotecznego z uwagi na trzykrotne podniesienie wymogdéw kapitatowych, co w strategiach bankéw
moze zaowocowac odwrotem od angazowania sie w kredytowanie hipoteczne ; to - zgodnie z ogdlnymi
regutami finansowo bankowymi - spodziewac sie mozna podniesienia wymogdéw minimalnego wktadu
wtasnego dla konsumentéw.
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Reasumujac: przepisy art. 35 oraz art. 37 ust. 7 i 8 stanowig nieprawidtowa regulacje, niezgodng z literg
i intencjg implementowanej w Polsce Dyrektywy Hipotecznej. Majg skutek systemowy, niweczg
hipoteke jako zabezpieczenie, a takze majg wymiar konsumencki z uwagi na skutki godzace w
konsumenta jako klienta banku . W poréwnaniu, na lepsze warunki kredytowania paradoksalnie beda
mogli liczy¢ dtuznicy nieobjeci definicja konsumenta, poniewaz ich zabezpieczenie na nieruchomosci
nie bedzie obaczone ryzykiem braku mozliwosci realizacji zabezpieczenia przez wierzyciela.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego apeluje do Senatu, w zwigzku z kolejnym etapem
rozpatrzenia projektu ustawy o kredycie hipotecznym, a takze do Sejmu i Autora projektu -
Ministerstwa Finansow - o wykorzystanie istniejgcej jeszcze mozliwosci przyjecia poprawki do projektu
ustawy polegajacej na wykresleniu tresci art. 35 oraz 37 ust. 78, wzglednie modyfikacje zgodnie z
przedtozonym projektem zmiany przez Fundacje. Podkreslamy przy tym, ze juz dotychczasowe
przepisy dajg konsumentowi mozliwos$¢ sprzedazy zakredytowanej nieruchomosci z wolnej reki, co w
wystarczajgcym stopniu stanowi realizacje zalecen dyrektywy w tym zakresie.
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