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W 2017 r. rynek kredytow hipotecznych w Polsce osiggnat najlepsze wyniki
od 6 lat. Utrzymujace sie rekordowo niskie stopy procentowe z jednej strony
zwiekszyty dostepnos¢ kredytédw hipotecznych dla gospodarstw domowych, z
drugiej za$ — zaowocowaty zwiekszong sktonnoscig Polakéw do wycofywania
Srodkéw z lokat bankowych i inwestowaniem ich na rynku mieszkan na wy-

najem. W rezultacie, w 2017 roku udzielono ponad 190 tys. kredytéw miesz-

kaniowych (w por. do 178 tys. w 2016 r.) na taczng kwote 44 mld ztotych
(wobec blisko 40 mid ztotych w 2016 r.).

Trzeba jednoczesnie zaznaczy¢, ze — obok dobrych wynikow akcji kredytowej — w duzych miastach Polski blisko 65%
zakupoéw mieszkan byto dokonywanych za gotéwke lub przy minimalnym wkfadzie pochodzgcym z kredytu!

Takze w budownictwie mieszkaniowym padaty rekordy w 2017 roku. Liczba nowowybudowanych mieszkan w 2017 r.
przekroczyta 178 tys. lokali (wobec blisko 163 tys. w 2016), wydano pozwolenia na budowe ponad 250 tys. mieszkan (w
por. do 211 tys. w 2016 r.), zas w budowie pozostawato ponad 205 tys. mieszkan (wobec 174 tys. w 2016). Jak dotad,
udato sie tez utrzymac relatywnie stabilne ceny mieszkan — z kilkuprocentowymi wzrostami cen na niektdrych rynkach

lokalnych.

Po znowelizowaniu Ustawy o Listach Zastawnych i Bankach Hipotecznych w 2016 r. — przy wydatnym udziale Fundacji
Hipotecznej! — rok 2017 przynidst znaczacy wzrost na rynku listdw zastawnych. Stan zobowigzan z tytutu wyemitowa-
nych listéw zastawnych przekroczyt 16,5 miliarda ztotych, zas nowe emisje w 2017 r. przekroczyty 8,5 miliarda ztotych.

Warto zauwazy¢, ze w 2017 r. mBank Hipoteczny dokonat najwiekszej pojedynczej emisji listéw zastawnych w historii
polskiego rynku — w kwocie 1 miliarda ztotych. Sukcesy odnosit takze najmtodszy uczestnik systemu listéw zastawnych —
PKO Bank Hipoteczny, ktéry w 2017 r. uplasowat na euro rynku 3 emisje benchmarkowe — na 500 miliondw euro kazda.

Byty to takze pierwsze tego typu transakcje w historii polskiego rynku listow zastawnych.

Dbajgc o promocje polskich listéw zastawnych, Fundacja Hipoteczna wspétorganizuje konferencje covered bonds, w tym
miedzynarodowe - jesienig 2017 r. bylismy po raz 4 wspdtorganizatorem Central European Covered Bond Conference w
Warszawie. Cykl Central European Covered Bond Conferences corocznie gromadzi miedzynarodowe grono bankowcow,
regulatoréw i analitykow szczegdlnie zainteresowanych zachodzgcymi zmianami prawnymi i kierunkiem rozwoju rynku

listdw zastawnych.

Kluczowym wyzwaniem w 2017 r. dla sektora hipotecznego byto wdrozenie wymogdw nowej ustawy o kredycie hipo-

tecznym i nadzorze nad posrednikami rynku hipotecznego, ktdra weszta w zycie 22 lipca 2017 r).
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Fundacja efektywnie wsparta banki zwtaszcza w trudnym obowigzku zapewnienia, ze zgodnie z ustawg personel banku
posiada odpowiednie kompetencje dot. kredytowania hipotecznego (monitorowane przez nadzér finansowy) - zakres
wymaganych kompetencji jest dos¢ szeroki. Fundacja przygotowata e-learningowe szkolenie, udostepnione Bankom w
czasie pozwalajgcym na wypetnienie tych obowigzkdéw na czas wejscia ustawy w zycie. Nie do przecenienia jest przy tym
doswiadczenie Fundacji, ktéra w prace nad wypracowaniem tekstu regulacji byta zaangazowana od ich poczatku i przez
to zna kontekst i podtoze konkretnych wymogow regulacyjnych, dzieki czemu mogta skutecznie wesprzec¢ banki, zwtasz-
cza banki cztonkowskie, w opracowaniu standarddw i szczegétowych procedur wdrozenia nowych obowigzkéw.

Fundacja, w ramach prac swoich bankowych grup roboczych opracowata takze szereg ekspertyz, interpretacji wdroze-
niowych i konsultacji do szerokiej agendy probleméw wdrozeniowych zgtoszonych przez naszych cztonkéw; pogtebili-
Smy takze wspotprace z Polskim Zwigzkiem Firm Deweloperskich, w celu rozwiktania probleméw zgtaszanych przez de-

weloperdw na tle nowej ustawy.

Po uregulowaniu na poziomie wspdlnotowym mieszkaniowych kredytow hipotecznych, rozpoczety sie prace nad utwo-
rzeniem unijnego rynku covered bonds. Jak wynika z opublikowanego projektu dyrektywy w sprawie emisji obligacji
zabezpieczonych i nadzoru publicznego nad obligacjami zabezpieczonymi oraz towarzyszgcego mu rozporzadzenia — UE
planuje od nowa zdefiniowa¢ definicje covered bond i scislej doprecyzowaé warunki w obszarze: struktura CB; nadzér
publiczny; warunki do oznaczenia jako ,European Covered Bond”. Uwage zwraca znaczne rozbudowanie w przepisach
strukturalnego i kompetencyjnego polskiego nadzoru, w poréwnaniu z polskg ustawg o listach zastawnych. Zapewnie-
nie utrzymania preferencji dla traktowania polskich listéw zastawnych w nowej dyrektywie bedzie wyzwaniem dla Fun-

dacji Hipotecznej w latach 2018 — 2019.

W zwigzku z opisang, priorytetem prac Fundacji bedzie nadal - wspdlnie z instytucjami cztonkowskimi i dziatajgcymi
przy Fundacji bankowo-resortowymi grupami roboczymi:

e identyfikacja ryzyk i efektywnosci zabezpieczenia hipotecznego w kredytowaniu detalicznym i komercyjnym —
przygotowanie bankéw do badania EBC w zakresie efektywnosci zabezpieczenia hipotecznego (ew. rewizja wy-
mogow kapitatowych)

e prawne (nowe) bariery wszczecia egzekucji z nieruchomosci — m.in. karencja na przeprowadzenie restruktury-
zacji, ryzyko zanizonej wartosci nieruchomosci przy sprzedazy z wolnej reki, etc.

e inicjatywa nawigzujgca do bte: monitorowanie konsultacji Komisji Europejskiej dot. rozwoju wtérnych rynkow
kredytédw zagrozonych oraz ochrony wierzycieli — w szczegdlnosci kwestia przy$pieszonego trybu egzekucji nie-
ktérych kredytow

e optymalizacja emisji LZ oparta na modelu poolingowym — wypracowanie katalogu postulatéw znoszgcych barie-
ry kosztowe

e opiniowanie, analiza i wdrozenie do polskiego prawa Dyrektywy CBs (polski LZ a nowa definicja ,eligible cove-
red bond”)

e monitoring przywilejow LZ w Dyrektywie BRRD a planowany przeglad ww. regulacji
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analizy i wsparcie dla proceséw automatyzacji kredytu hipotecznego z wykorzystaniem elektronizacji KW, elek-
tronizacji wnioskdw o wpis hipoteki oraz optat — optymalizacja procedur udzielania kredytéw hipotecznych.
Fintech dla kredytéw hipotecznych w Europie i mozliwosci dla Polski.

monitoring ryzyk finansowania hipotecznego w zwigzku ze zmianami prawa budowlanego i przestrzennego
(nowa ustawa inwestycyjna, kodeks urbanistyczno-budowlany, rozporzgdzenie w sprawie warunkéw technicz-
nych budynkéw, specustawa mieszkaniowa)

prace w zakresie opiniowania programéw rzagdowych: Mieszkanie +, ustawa o REIT, Indywidualne Konta Miesz-
kaniowe

ogdlnopolska konferencja wieczystoksiegowa (najblizsza: 25-26 pazdziernik 2018 r.) KLUCZOWA KONFERENCJA:
w rocznice 200 lat uchwalenia pierwszej ustawy hipotecznej (,,Prawo o ustaleniu wtasnosci dobr nieruchomych,
o przywileiach i hypotekach”). Z tej racji Fundacja bedzie starata sie nada¢ konferencji jubileuszowy wymiar i

zachecic instytucje do wspotfinansowania tego wydarzenia.

Wi -~ ,
e e lte
dr Agnieszka Tutodziecka

Prezes Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego






1. Cele Fundacji na rzecz

Kredytu Hipotecznego






Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego zostata zatozona w 1991 roku przez éwczesnego ministra finanséw Leszka Bal-
cerowicza w celu wspierania budowy sprawnego systemu kredytowania hipotecznego w Polsce.

Cztonkami Fundacji sg dzi$ przedstawiciele Ministerstwa Finanséw, Ministerstwa Sprawiedliwosci, Narodowego Banku
Polskiego, oraz banki - liderzy bankowosci hipotecznej, emitenci listdw zastawnych.

Realizujgc swoje cele statutowe Fundacja wypracowuje w powotfanych przez nig bankowo-resortowych grupach robo-
czych propozycje rozwigzan najwazniejszych problemdw, w szczegdlnosci zwigzanych z szeroko pojetymi problemami
finansowania hipotecznego i hipoteki jako instrumentu zabezpieczenia na nieruchomosci, a zwtaszcza bankowosci hipo-
tecznej. Nasza dziatalnos¢ nakierowana jest réwniez na rozwdj rynku kapitatowego, papierow dtuznych, papieréw opar-
tych na kredytach hipotecznych - listéw zastawnych, obligacjach hipotecznych, rozwdj rynku wtdrnego, MBS
(sekurytyzacja), finansowanie deweloperdw, produkty ubezpieczeniowe wspierajgce rynek hipoteczny, wtasciwg wyce-
ne nieruchomosci dla celdw kredytu hipotecznego. Fundacja organizuje seminaria poswiecone szeroko rozumianej pro-
blematyce bankowosci hipotecznej oraz finansowania hipotecznego, reprezentuje problemy i stanowiska sektora hipo-
tecznego wobec krajowych i europejskich regulatorow i inwestorow.

»Celem Fundacji jest wszechstronna dziatalnos¢, w tym naukowa, badawcza, oswiatowa, wydawnicza
zmierzajgca do wprowadzenia, udoskonalenia, usprawnienia funkcjonowania w systemie finansowoban-
kowym i prawno-instytucjonalnym dtugoterminowych kredytow i pozyczek w oparciu o wykorzystanie
roznych form zabezpieczenia na nieruchomosci oraz réznych sposobdw refinansowania. Celem jest row-
niez przygotowanie i opiniowanie aktow prawnych w zakresie stuzgcym osiggnieciu powyzszych celow jak
rowniez popularyzowanie wiedzy o warunkach rozwoju i rozwigzaniach dotyczgcych powyzszych instru-
mentow dla osiggniecia ich szerokiego stosowania w gospodarce polskiej”.

(ze statutu Fundacji)

RADA PROGRAMOWA

GRUPY

ZARZAD
ROBOCZE

BIURO
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W gremiach Fundacji mogg Panstwo wymienia¢ poglady i zagrozenia, budowac¢ wspdlny front do zajmowania stano-
wisk. To wszystko bedzie kreowato warunki polskiego rynku i prawa.

Fundacja przeznacza swe srodki na zapewnienie wspodlnej reprezentacji polskiego

. sektora hipotecznego - na szczeblu krajowym i europejskim.

Cztonkostwo Banku w Fundacji zapewnia przede wszystkim:

1. dostep do informacji (uprzywilejowany dostep do zasobéw merytorycznych zawartych na stronie internetowej
Fundacji www.ehipoteka.pl) dot. biezgcych prac i plandéw legislacyjnych, ktére majg wptyw na kredytowanie
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego w dziatalnosci banku (np. zmiany ustaw, orzeczenia sagdowe,
nowe procedury wieczysto-ksiegowe, korzystanie z elektronicznej ksiegi wieczystej)

2. asyste merytoryczng Fundacji we wszystkich zaprezentowanych obszarach tematycznych oraz odnosnie do
pytan i probleméw wynikajgcych z biezgcej praktyki bankowej

3. reprezentacje banku w Radzie Programowej Fundacji, w tym: wptyw na tematy i projekty realizowane przez
Fundacje poprzez reprezentanta w Radzie Programowej Fundacji, wglad w analizy, materiaty robocze i spra-
wozdawcze Fundacji

4, nieodptatne miejsca na seminariach i konferencjach organizowanych przez Fundacje, ktére nie majg charakte-
ru warsztatowego (dla pracownikéw banku cztonkowskiego).

5. 5. przekazywanie wynikdw prac grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, co pozwoli Bankowi na unikanie
ryzyk prawnych, na ktére napotykajg nasi cztonkowie - udziat do 2 przedstawiciela Banku w kazdej grupie robo-
czej Fundacji

6. wptyw na ksztattowanie infrastruktury prawnej i faktycznej dla finansowania projektow zabezpieczonych na

nieruchomosciach poprzez:

e udziat we wspdtorganizowanych przez Fundacje konsultacjach z wtasciwymi organami i resortami odpo-

wiedzialnymi za proces legislacyjny w zakresie kredytowania hipotecznego
e wspotprace Fundacji w europejskimi partnerami - stowarzyszeniami biznesu hipotecznego

e opracowania wydawane przez Fundacje, majace na celu usuniecie istniejgcych barier i przejsciowych pro-
bleméw oraz wypracowanej w skali catego rynku hipotecznego jednolitej praktyki poprzez kursy, szkolenia
i konferencje organizowane przez Fundacje

Zapraszamy Panstwa do kontaktu z Fundacja.
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2. Dziatalnosc Fundacji na rzecz

Kredytu Hipotecznego






A. PRAWNE

B. EKONOMICZNE

I. Kredyty hipoteczne

Ksiegi wieczyste i inne rejestry nieruchomosci, elektronizacja
ksigg wieczystych

Hipoteka

Egzekucja

Prawo upadtosciowe

Dtug gruntowy

Nieruchomos¢ jako przedmiot zabezpieczenia i obrotu
Kompleksowa analiza zagadnien transferu wierzytelnosci
bankowych w sytuacji regularnej oraz w okolicznosciach kry-
zysu ptynnosci - ze szczegdlnym uwzglednieniem barier po-
datkowych

Finansowanie konsorcjalne

Przedsiewziecia deweloperskie, spétdzielnie mieszkaniowe
Prawo bankowe

Krajowe regulacje nadzorcze, Dyrektywa w sprawie Adekwat-
nosci Kapitatowej

Wycena nieruchomosci dla celéw kredytu, ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami i akty wykonawcze

Finansowanie JST

Ochrona konsumenta - odpowiedzialne kredytowanie

Koszty kredytu

Standardy odpowiedzialnosci posrednictwa kredytowego
Transgranicznosc

Europejskie zagadnienia, przepisy i rekomendacje

Statystyka kredytu (Polska, UE), statystyki odzy-
skiwalnosci z zabezpieczen na nieruchomosci
Statystyka i ocena rynku nieruchomosci i zmiany
koniunkturalne (Polska, UE)

Wycena nieruchomosci

Rzeczoznawstwo - w relacji z bankami

Ubezpieczenia kredytéw

Rachunkowos$¢ i podatki

Ekonomiczne i statystyczne aspekty

oferowania kredytéw hipotecznych z udziatem po-
Srednikow

Formy kredytu

Ekonomiczne i kosztowe aspekty oferty kredytowe;j
Implementacja przepiséw i dziatan Komisji Europej-
skiej na rzecz integracji rynkdw hipotecznych - skutki
ekonomiczno-finansowe

Il. Refinansowanie kredytow hipotecznych

Prawo bankowe, regulacje nadzorcze- Ustawodawstwo o
listach zastawnych-krajowe i europejskie

Sekurytyzacja

Rynek kapitatowy, ustawa o obligacjach

Obroét wierzytelnosciami hipotecznymi

Modele refinansowania portfeli hipotecznych - ekonomiczne
i systemowe zalety emitowania zabezpieczonych obligacji /
listu zastawnego na podstawie kredytéw udzielonych przez
wiele bankéw

Transgranicznosc

Analizy prawno-porownawcze efektywnosci zabezpieczen
hipotecznych

Europejskie zagadnienia, przepisy i rekomendacje

Statystyka rynku kapitatowego (Polska, UE)

Rynek kapitatowy (np. rating)

List zastawny, obligacje zabezpieczone - rola w gospo-
darce

Sekurytyzacja

Zarzadzanie Aktywami i Pasywami-

Ptynnosc¢ rynku finansowego

Szersze wykorzystanie listu zastawnego jako instru-
mentu refinansowania kredytéw (modele poolowa-
nia kredytéw pod emisje listdw zastawnych), z
uwzglednieniem czynnikéw ryzyka i sytuacji ptynno-
Sciowej na polskim rynku
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W dniu 13/09/2017 Fundacja Hipoteczna skierowata do
MF wystapienie w sprawie koniecznosci doprecyzowania
kwestii poboru podatku u zrédta od listow zastawnych.

Nalezy podkresli¢, ze po ostatniej nowelizacji ULZiBH, listy
zastawne zostaty zwolnione z podatku u Zrddta. Jeszcze
przed nowelg, zagraniczni inwestorzy (tylko od takich
podmiotéw pobierany jest ten podatek) mogli skorzystac
ze zwolnienia — jednak wigzato sie to z koniecznoscig
przedstawienia przez inwestora certyfikatu rezydencji, co
w praktyce nie jest stosowane na rynku $wiatowym i ob-
nizato atrakcyjnos$¢ polskich papieréw wartosciowych.
Aby rozwigza¢ ten problem, w ostatniej nowelizacji wpro-
wadzono generalne wytaczenie z opodatkowania podat-
kiem u Zrédta odsetek od listoéw zastawnych.

jednakze pojawity sie watpliwosci interpretacyjne, co do
skutecznosci ww. reformy, ze wzgledu na uzyskane inter-
pretacje indywidualne, wydane przez urzedy skarbowe,
ktére uzalezniajg mozliwo$¢ praktycznego zwolnienia in-
westora z podatku od identyfikacji podatnika, ktéra — po-
nownie — ma by¢ dokonywana poprzez przedstawienie
przez niego certyfikatu rezydencji podatkowej! W rezulta-
cie, takie podejscie catkowicie niweczy wysitek legislacyj-
ny noweli ULZIBH, uniemozliwiajac dalszy rozwdj rynku
listdw zastawnych z uwagi na niepewnos¢ prawng doko-

nywania emisji na rynku UE.

Majac na uwadze powyisze, Fundacja Hipoteczna zaargu-
mentowata i wystgpita do MF z postulatem wydania inter-
pretacji ogdlnej przesadzajgcej, ze przychody z listow za-
stawnych sg zwolnione z podatku u Zrddta, bez konieczno-
Sci przedstawiania przez inwestorow certyfikatu rezyden-
cji, poswiadczajgcego uprawnienie do skorzystania z tego
zwolnienia.

W dniu 24/07/2017 Fundacja Hipoteczna przestata do
KNF postulat dot. zmiany Rekomendac;ji S ze wzgledu na
wejscie w zycie ustawy o kredycie hipotecznym.

FKH zwrécita sie do KNF z postulatem zmiany Rekomen-
dacji S, w szczegdlnosci, postulowalismy dokonanie zmian
w zakresie obowigzku przekazywania informacji przed-
kontraktowe] wedle wskazan rekomendacji nr 25 i 26.
Obecnie — wedle wymogdéw ukh - informacja przedkon-
traktowa jest przekazywana konsumentowi wedtug szcze-
goétowego i wystandaryzowanego Formularza Informacyj-
nego. Z tego wzgledu, utrzymywanie dotychczasowych
wymogow informacyjnych, ptyngcych z Rek.S, uwazamy

za nadmiarowe.

Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego do
projektu Ustawy o kredycie Hipotecznym (druk sejmowy
1210 z dnia 10/01/2017)

Reprezentujgc stanowisko bankéw na podkomisji sejmo-
wej, Fundacja oprata sie gtdwnie o swoje stanowisko z
19/01/2017 (przekazane takze do MF). W szczegdlnosci,

nasze uwagi zgtosilismy w temacie:
e Reklamy KH

e Momentu przekazywania konsumentowi Formula-
rza Informacyjnego (osadzenie go w procedurze
kredytowej)

e Przekazywania dokumentéw, potrzebnych do wyda-
nia decyzji kredytowej

e Woyptacania posrednikowi KH prowizji przez kredy-
todawce

e Uregulowania procesu dobrowolnej sprzedazy nie-
ruchomosci przez konsumenta (restrukturyzacja KH)

e Uregulowania sytuacji kredytodawcy dziatajgcego w
orli posrednika KH

e Zmian w Ust o listach zastawnych i bankach hipo-
tecznych
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Obok reprezentowania sektora bankowego w relacjach z resortami i regulatorami, Fundacja
asystuje bankom takze w pracach wdrozeniowych nowych aktéw prawnych.

Rekomendacje Wdrozeniowe Fundacji - praktyczne narzedzie do

wdrazania bankach nowych przepisow prawnych. ‘

Od 2011 r. Fundacja rozpoczeta inicjatywe publikowania Rekomendacji Wdrozeniowych - wskazowek praktycznych,
przesadzajacych zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne, co stanowi dla bankéw asyste przy wzorcowym
wdrazaniu nowych wymogow regulacyjnych. Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg
sie na wnioskach analiz biura Fundacji oraz na uzgodnieniach bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy
Fundacji. Szczegdlnie wartym podkreslenia jest fakt, ze podczas wypracowania Rekomendacji na biezgco konsultujemy
sie z odpowiednimi organami administracji i nadzoru finansowego, ze srodowiskami sedziéw i referendarzy - zdejmujac
tym samym czes¢ obcigzenia z bankéw cztonkow-
skich, ktdre czesto z rdéznych przyczyn nie podej-
muja tego typu prac indywidualnie.

Celem naszych prac jest zminimalizowanie ryzyka
niewtasciwego wdrozenia nowych regulacji, co
mogtoby negatywnie wptyngé na reputacje ban-
kéow jako kredytodawcéw hipotecznych. Dzigki
zaangazowaniu Fundacji udaje sie wypracowac
praktyczne wzorce wdrozeniowe akceptowane
przez sektor hipoteczny, pozbawione niejasnosci
interpretacyjnych. Publikacja Rekomendacji Wdro-
zeniowych Fundacji jest dla naszych instytucji

cztonkowskich niewatpliwg korzyscig dzieki:

e minimalizacji ryzyka bankowego, odpowiedzialnosci wtadz banku i ograniczenie kosztéw powstajgcych
w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem nowych przepisow;

e ujednolicenia poziomu wdrozen regulacji

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu zrédta prawa - wypracowaniu najrozsgdniejszej w danych
warunkach praktyki wdrozeniowe;j - dla ktdrej obrong bedzie powszechnos¢ danego standardu.

Dotychczas Fundacja wydata 8 Rekomendacji Wdrozeniowych - dostepnych do pobrania ze strony internetowej Fun-
dacji, wysytamy je takze bezposrednio do cztonkéw grup roboczych Fundaciji.

Zwazywszy na liczbe pytan sptywajacych do Fundacji po kazdej noweli rekomendacji nadzorczych obejmujgcych swych
zasiegiem tematyke kredytowania hipotecznego oraz przebieg rozméw konsultacyjnych prowadzonych z poszczegdlny-
mi bankami, uznajemy role Fundacji we wdrazaniu zalecern KNF za wazng we wsparciu funkcjonowania dziatow praw-
nych bankow. Rola ta zostata dostrzezona takze w sektorze bankowym (prosby o wskazoéwki interpretacyjne sptywajg
do Fundacji takze ze strony instytucji niecztonkowskich).
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Grupy robocze to platforma bankowo-resortowych spotkan organizowanych przy
Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, ktorych celem jest rozwigzywanie problemow
i wymiana wiedzy ekspertow z dziedzin dotyczqcych przedmiotow omawianych na gru-

A pach - przyktadowo prawnicy odpowiedzialni za zmiany procedur w zwiqgzku z noweli-

20

zacjq czy osoby wdrazajgce nowe wymogi rekomendacji.

O GRUPACH ROBOCZYCH (GR)

Zakres tematdw najczesciej obejmuje problemy zgtaszane przez samych cztonkdw grup jako reprezentantow Instytucji
Cztonkowskich Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego i dostrzezone oraz zaproponowane przez samg Fundacje.

Grupy spotykajg sie w zaleznosci od biezgcych potrzeb. Udziat w grupie nie wigze sie z zadnymi dodatkowymi optatami
ani obowigzkami. Jest natomiast cenng mozliwoscig przedyskutowania probleméw z innymi bankami oraz przedstawi-
cielami resortow i daje mozliwos¢ ustalenia wspodlnej, bezpiecznej praktyki postepowania.

W zaleznosci od tematu i decyzji na posiedzenie grupy zapraszani sg specjalisci i autorytety w danej dziedzinie, jak row-
niez przedstawiciele NBP, KNF, Ministerstwa Sprawiedliwosci, Ministerstwa Finanséw, UOKIK, ZBP i zwigzkowych orga-
nizacji dziedzin powigzanych tematycznie.

Przywilej delegowania uczestnika grupy

Cztonkdw Grupy Roboczej koordynuje/deleguje Cztonek Rady Programowej kierujac sie nastepujgcymi kryteriami:
e adekwatnosc zakresu obowigzkéw pracownika do przedmiotu i zadan Grupy Roboczej oraz
e mozliwos¢ osobistego uczestnictwa w pracach Grupy.

e zakres reprezentacji instytucji cztonkowskich: 3 osoby do kazdej GR (jeden Cztonek Grupy i dwdch za-
stepcow). Podczas kazdego posiedzenia moze uczestniczy¢ od jednej do trzech osdb, gdzie jedna osoba
jest to wymagane minimum, aby na kazdym posiedzeniu bank byt reprezentowany. Rozszerzenie delega-
cji na dane spotkanie wymagane jest tylko dla kompleksowego wdrozenia tematu (np. dla wdrozenia
obowigzkéw banku w zwigzku z dyrektywa hipoteczna: a) prawnik (przesadzenie/ interpretacja zapisu b)
osoba odpowiedzialna za wdrozenie procedur/ produktowiec). Zaproszenie na posiedzenie grupy zawsze
otrzymuja wszystkie trzy wskazane osoby.

Osoby zgtoszone z ramienia Banku do GR:
e reprezentujg stanowisko banku w konsultacjach przepiséw i wzorcow procedur
e majg prawo adresowania spraw na agendy posiedzen

e otrzymujg materiaty, analizy, projekty ustaw i protokoty

e Obecnie do Grup jest delegowanych prawie 80 przedstawicieli bankowych, ktérych cenimy sobie ze

wzgledu na dtugotrwatg wspodtprace.



2.2.1. Struktura Grup Roboczych Fundac;ji

-

Koordynacja: Rada Programowa, Zarzad Fundacji,

Przewodniczacy Grup

Ve

Goscie specjalni, eksperci i autorytety w
omawianych dziedzinach

)
)

Biuro Fundacji

Ochrona
Konsumenta

Egzekucja
i upadtosé

Banki Hipoteczne

Infrastruktura
i Rynek Finansowa-
nia Nieruchomosci

Ramy Prawne dla
Kredytu
Hipotecznego

Standardy i procedu-
ry bankowe w wyko-
nywaniu obowigzkéw
wynikajacych z usta-
wy konsumenckiej,
wyrokéw SOKiK, obo-
wigzkow informacyj-
nych, Rekomendacji
KNF i Dyrektywy Kon-
sumenckiej

Problemy i wyma-
gania bankowych
procedur w zwigzku
Z nowymi przepisa-
mi Dyrektywy Hipo-
tecznej

Analizy regulacji,
barier dot. LZ oraz
interpelacje prawa
oraz regulacji UE,
promocja polskich
listdw zastawnych,
przelew wierzytelno-
Sci hipotecznych,
ujecie listow zastaw-
nych w przepisach
podatkowych, wnio-
ski i postulaty legi-
slacyjne

Analiza i opiniowanie
regulacji prawnych
majacych wptyw na
rozwdj rynku nieru-
chomosci i finansowa-
nie inwestycji w nieru-
chomosci, konsulto-
wanie rzgdowych pro-
gramow mieszkanio-
wych/ inwestowania
w nieruchomosci

Przepisy, bankowa
praktyka, procedury
zabezpieczen,
orzecznictwo i nowe

przepisy
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2.2.2. Tematyka zadan Grup Roboczych - wykaz zadan biezacych

1. Grupa Robocza ds. Ochrony Konsumenta
Zakres dziatan Grupy

analiza orzecznictwa konsumenckiego kredytu hipo-

tecznego - wnioski dla bankéw

konsultacje, opiniowanie projektow w procesie legisla-

cyjnym

interpretacja i wnioski legislacyjne ustaw (gtéwnie dot.

UKH)

wypracowywanie rekomendacji i procedur dla praktyki

bankowej

zadania na 2018 rok:

¢ c.d.: biezgce interpretacje problemdéw zgtaszanych
na tle nowych wymogow regulacyjnych, wypraco-
wanie koniecznych rekomendacji wdrozeniowych

¢ kolizja Rekomendacji S z wymaganiami UKH — wy-
pracowanie wspodlnych dla bankéw rozstrzygniec
dot. obowigzkédw informacyjnych bankéw w relacji
z konsumentem

¢ opiniowanie i wdrozenie zapowiadanej Rekomen-
dacji KNF dot. restrukturyzacji kredytéw

¢ inicjatywa nawigzujagca do bte: monitorowanie
konsultacji Komisji Europejskiej dot. rozwoju wtor-
nych rynkéw kredytéw zagrozonych oraz ochrony
wierzycieli — w szczegdlnosci tzw. Accelerated Loan
Security - zabezpieczenie kredytu o przyspieszo-
nym trybie egzekucji

2. Grupa Robocza ds. Egzekucji i upadtosci
Zakres dziatan Grupy

windykacja kredytow hipotecznych

bankowa egzekucja z nieruchomosci

problemy bankéw z procedurg i zabezpieczeniami
wypracowywanie bezpiecznych (niezaskarzalnych)
procedur postepowania z klientem nadmiernie zadtu-
zonym (obowigzki z UKH i EBA)

analiza biezgcego orzecznictwa sadow dot. egzekucji,
upadtosci i restrukturyzacji

zadania na 2018 rok:

PROJEKT KLUCZOWY

¢ identyfikacja ryzyk i efektywnosci zabezpieczenia
hipotecznego w kredytowaniu detalicznym i ko-
mercyjnym — przygotowanie bankéw do badania
EBC w zakresie efektywnosci zabezpieczenia hipo-
tecznego (ew. rewizja wymogow kapitatowych)

¢ prawne (nowe) bariery wszczecia egzekucji z nieru-

chomosci — m.in. karencja na przeprowadzenie
restrukturyzacji, ryzyko zanizonej wartosci nieru-

chomosci przy sprzedazy z wolnej reki, etc.

Zagadnienia szczegdtowe, c.d.:

¢ zapewnienie skutecznosci zabezpieczenia kredy-
toéw na nieruchomosci rolnej — kwestia dopuszczal-
nosci stosowania nowych przepisdw ustawy o
ksztattowaniu ustroju rolnego (art. 2a) do juz
wszczetych postepowan egzekucyjnych — kolizja
pomiedzy Rozporzgdzeniem MS z dn. 5/7/2017 a
uchwatami Sadu Najwyzszego — potrzeba wypraco-
wania wspolnego podejscia sektora
¢ wykorzystanie weksla przyjetego jako in blanco do
dochodzenia roszczen z nieruchomosci
¢ analiza , wytgczenia spod egzekucji” w zwigzku z
Rozporzadzeniem MS z dn. 5 lipca 2017 r. w spra-
wie okreslenia przedmiotéw nalezgcych do rolnika
prowadzgcego gospodarstwo, ktdre nie podlegaja
egzekucji. Czy dot. to tylko przypadku, gdy egzeku-
cja ma by¢ z rzeczy wytgczonej spod egzekucji czy
tez obejmuje egzekucje odebrania rzeczy
¢ problematyka skutecznosci egzekucji z rzeczy be-
dacych czesciami sktadowymi nieruchomosci oraz
jej przynaleznosciami z punktu widzenia obu stron
tj.: wierzyciela hipotecznego oraz osoby, na ktdérg
rzeczy takie przewtaszczono albo zastawiono
¢ powodztwa przeciwegzekucyjne sktadane przez:
1) matzonkéw
- gdy hipoteki zostaty ustanowione bez ich zgody
- zostata dokonana bez ich zgody zmiana umowy
kredytu udzielonego matzonkowi - przedsie-
biorcy w przypadku, gdy hipoteka zostata usta-
nowiona na nieruchomosci stanowigcej wta-
sno$¢ matzenska
2) wierzycieli hipotecznych, gdy egzekucja zostata
wszczeta przez wierzyciela zastawniczego do
rzeczy stanowigcej czes¢ sktadowa badz przyna-

leznos¢é nieruchomosci

3. Grupa Robocza Banki Hipoteczne

Zakres dziatan Grupy

analizy regulacji, barier dot. LZ oraz interpelacje prawa
oraz regulacji UE

promocja polskich listéw zastawnych (agencje ratingo-
we, inwestorzy, regulator, statystyki LZ)

efektywnosé wykorzystania aktywow od innego banku

22



B A

pod emisje listow zastawnych

przelew wierzytelnosci hipotecznych (refinansowanie
portfeli  hipotecznych). Fundacja organizatorem
platformy konsultacyjnej dla bankéw wobec KNF, MS i
MF.

ujecie listéw zastawnych w przepisach podatkowych
whioski i postulaty legislacyjne

zadania na 2018 rok:

PROJEKT KLUCZOWY

¢ optymalizacja emisji LZ oparta na modelu poolin-
gowym — wypracowanie katalogu postulatéw zno-
szgcych bariery kosztowe — w tym:

¢ analiza EU modeli rozwigzan biznesowych, granice
mozliwosci outsourcingu
usprawnienie transferu wierzytelnosci
serwisowanie kredytu
analiza wymogodw kapitatowych (emitent vs. kredy-
todawca)

¢ opiniowanie, analiza i wdrozenie do polskiego pra-
wa Dyrektywy CBs (polski LZ a nowa definicja
»eligible covered bond”)

¢ monitoring przywilejow LZ w Dyrektywie BRRD a
planowany przeglad ww. regulacji

4. Grupa Robocza Infrastruktura i Rynek Finanso-

wania Nieruchomosci

Zakres dziatan Grupy

analiza i opiniowanie regulacji prawnych majacych
wptyw na rozwdj rynku nieruchomosci i finansowanie
inwestycji w nieruchomosci

konsultowanie rzgdowych programéw mieszkanio-
wych/ inwestowania w nieruchomosci

wspotpraca z notariuszami i innymi zawodami zwigza-
nymi z rynkiem nieruchomosci, KW

wspotpraca z PZFD

wktad Fundacji w prezentacje rynku PL w badaniach
UE/ m.in. Hypostat

zadania na 2018 rok:

PROJEKT KLUCZOWY

¢ zarzadzanie wykonaniem obowigzkéw bankéw
wobec klientéw dla kazdego etapu zycia kredytu
hipotecznego: przeglad przepiséw generujgcych
nowe obowigzki

¢ analizy i wsparcie dla proceséw automatyzacji kre-
dytu hipotecznego z wykorzystaniem elektronizacji
KW, elektronizacji wnioskéw o wpis hipoteki oraz
optat — optymalizacja procedur udzielania kredy-
téw hipotecznych. Fintech dla kredytéw hipotecz-

nych w Europie i mozliwosci dla Polski.

¢ monitoring ryzyk finansowania hipotecznego w
zwigzku ze zmianami prawa budowlanego i prze-
strzennego (nowa ustawa inwestycyjna, kodeks
urbanistyczno-budowlany, rozporzgdzenie w spra-
wie warunkéw technicznych budynkdw)

¢ prace w zakresie opiniowania programow rzgdo-
wych: Mieszkanie +, ustawa o REIT, Indywidualne
Konta Mieszkaniowe

¢ przeglad zmian podatkowych, majgcych wptyw na
ryzyko finansowania hipotecznego (FKH planuje
warsztat ekspercki + dyskusje na forum Grupy —
kwiecien 2018 r.)

¢ kredyt hipoteczny oparty o statg stope procentowg
- bankowe i prawne zagadnienia: wypracowanie
przez Grupe standardu kalkulacji optaty za wcze-
$niejszg sptate (+ monitoring rozwigzan w UE); wy-
pracowanie bezpiecznego standardu informacji o
ryzykach kredytu statoprocentowego; potencjat
wykorzystania przy refinansowaniu listami zastaw-
nymi

5. Grupa Robocza Ramy Prawne Kredytu Hipotecz-

nego

Zakres dziatan Grupy

wypracowywanie rekomendacji dla praktyki bankowe;j

wspotpraca bankéw z sgdami i notariuszami - biezgce

problemy

analiza biezgcego orzecznictwa sgddéw cywilnych, kar-

nych i administracyjnych

analiza barier i wnioski legislacyjne, udziat w pracach

legislacyjnych

Prezentacja przez Fundacje i analizy polskiego prawa

hipotecznego dla celéw UE, EBA, ratingi, inwestorzy

zadania na 2018 rok:

¢ przeglad orzecznictwa dot. kredytow walutowych
(sady krajowe oraz Trybunat Sprawiedliwosci UE) —
mozliwa publikacja kolejnego Zeszytu Hipoteczne-
go

¢ ocena i asysta wdrozenia w bankach wytycznych
EBA/ uchwata KNF z X1.2017 — w zakresie dot. kre-
dytowania hipotecznego (polityka wynagrodzen,
wycena, ocena zdolnosci kredytowej)

¢ Fintech a proces kredytowania hipotecznego —
mozliwe obszary autoregulacji, pytania prawne,
zagrozenia (+ wspotpraca z VDP)

¢ problematyka czesci sktadowych i przynaleznosci

nieruchomosci, ktéra w praktyce nieodmiennie
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wywotuje wielkie problemy. Zebranie orzecznictwa
sqddéw cywilnych i administracyjnych w tej sprawie
i ewentualna publikacja Zeszytu Hipotecznego po-
Swieconego tej problematyce

zastaw czy przewfaszczenie — analiza w zwigzku z
Rozporzadzeniem MS z dn. 5 lipca 2017 r. w spra-
wie okreslenia przedmiotéw nalezgcych do rolnika
prowadzgcego gospodarstwo, ktére nie podlegajg
egzekucji

analiza mozliwosci ztozenia przez notariusza wnio-
sku w postepowaniu wieczystoksiegowym w przy-

padku, gdy potwierdza on na dokumencie podpisy

albo date, a nie sporzadza akt notarialny — w Swie-
tle ustawy Prawo o notariacie oraz orzecznictwa
Sadu Najwyzszego

ustalenie dopuszczalnych i niedopuszczalnych klau-
zul umownych wynikajgcych z ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece — wypracowanie jednolitej
praktyki bankéw

analiza orzecznictwa sadowego dot. mozliwosci
uzyskania numeru ksiegi wieczystej, w tym mozli-
wosci uzyskania numeru do ksiegi wieczystej za-
mknietej, co moze okazac sie konieczne w zwigzku

z problemami zwigzanymi z reprywatyzacja

2.2.3. Kalendarium posiedzen Grup Roboczych i Komitetow Listu Zastawnego
Fundacji oraz spotkan

16.01.2017 r. Posiedzenie Komitetu Sterujacego

Ujecie Listéw zastawnych i Bankéw Hipotecznych w Dyrektywie Banking Resolution oraz ustawie o BFG a takze aktach
wykonawczych. Wybrane zagadnienia dot. nowelizacji ustawy o listach zastawnych.

24.01.2017 r. Posiedzenie Komisji Finansow Publicznych

Pierwsze czytanie rzadowego projektu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipo-
tecznego i agentami.

26.01.2017 r. - Potgczone posiedzenie Grup Ramy Prawne i Ochrona Konsumenta

Posiedzenie poswiecone wdrozeniu ustawy o kredycie hipotecznym.

30.01.2017 r. - Spotkanie warsztatowe z udziatem dunskiego zwigzku bankow hipotecznych z siedzibg w Brukseli

Posiedzenie poswiecone wspodtpracy w celach merytoryki emisji LZ, legislacji, standardéw europejskich i biezgcym kon-
sultacjom rynkowym.

01.02.2017 r. Posiedzenie Podkomisji statej do spraw instytucji finansowych

Rozpatrzenie rzgdowego projektu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecz-
nego i agentami .

06.02.2017 r. Posiedzenie Komitetu Sterujacego

Ujecie Listéw zastawnych i Bankéw Hipotecznych w Dyrektywie Banking Resolution oraz ustawie o BFG a takze aktach
wykonawczych. Obcigzenie MREL, Cd analiz regulacyjnych i skutkow wytgczenia BH z MREL dla ratingdw oraz dla kwestii
skonsolidowania w grupie kapitatowej. Info FKH dot. plandw noweli Dyrektywy BRRD do art. 45a. Wypracowanie wspoél-
nego podejscia i interpretacji w kwestii, iz cze$¢ LZ podlega bail-in w przypadku niedozabezpieczenia.

07.02.2017 r. - Potaczone posiedzenie Grup Ramy Prawne i Ochrona Konsumenta

Spotkanie miato na celu omdwienie obstugi nowego Formularza Informacyjnego dla kredytu hipotecznego: kto, komu w
ktorym momencie przekazuje formularz i dokumentacje; realizacja innych obowigzkéw informacyjnych wobec konsu-
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menta wynikajgcych z ustawy (info ogdlne, info reklamowe, ksztatt umowy kredytu hipotecznego), sankcje; wymogi
informacyjne ustawy hipotecznej versus zalecenia Rekomendac;ji S.

08.02.2017 r. Posiedzenie Komisji Finanséw Publicznych

Rozpatrzenie sprawozdania Podkomisji statej do spraw instytucji finansowych o rzgdowym projekcie ustawy o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

28.02.2017 r. - Potgczone posiedzenie Grup Ramy Prawne i Ochrona Konsumenta

Posiedzenie poswigecone wdrozeniu ustawy o kredycie hipotecznym, zagadnienia ryzyka stopy %, oferowania kredytéw
statoprocentowych i wczesniejszej sptaty kredytow.

13-14.03.2017 r. XIV Ogolnopolska Konferencja Wieczystoksiegowa

14.03.2017 r. Posiedzenie senackiej Komisji Budzetu i Finansow Publicznych

Rozpatrzenie ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

30.03.2017 r. - Potgczone posiedzenie Grup Ramy Prawne i Ochrona Konsumenta

Posiedzenie poswiecone wdrozeniu ustawy o kredycie hipotecznym. Tematem posiedzenia byta m.in. Kwestia ,,trwatego
nosnika”

19.05.2017 r. - Debata ,,Projekt ustawy o przeksztatceniu udziatéw w uzytkowaniu wieczystym gruntéow zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w udziaty we wtasnosci gruntéow”

Zorganizowana przez Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, pod patronatem honorowym Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa oraz patronatem merytorycznym Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Zostaty omo-
wione tematy: procedury przeksztatcenia z punktu widzenia organdéw samorzadow terytorialnych, obowigzkéw sgdéw
wieczystoksiegowych wynikajgcych z projektu ustawy, skutkdw wprowadzenia ustawy na funkcjonowanie firm dewelo-
perskich oraz wptyw projektowanej ustawy na praktyke notarialng

14-15.09.2017 r. - Euromoney/ECBC Covered Bond Congress

Dominujgcym tematem byt projekt Dyrektywy dot. covered bonds. Kluczowy wyktad wygtosit eurodeputowany Bernd
Lucke, odpowiedzialny za prowadzenie tego projektu w PE, podkreslit on, ze inicjatywa ta ma konserwatywny regulacyj-
ne charakter i nie nalezy spodziewac sie wysokiego stopnia harmonizacji zasad CB w UE.

09-10.11.2017 r. - 21st Central European CB Conference, Warszawa

Cykl Central European Covered Bond Conferences corocznie gromadzi miedzynarodowe grono bankowcdéw, regulato-
réw i analitykdw szczegdlnie zainteresowanych zachodzgcymi zmianami prawnymi i kierunkiem rozwoju rynku listéw

zastawnych.

22-23.11.2017 r. - X Kongres Bankowosci Detalicznej

Kongres byt poswiecony wyzwaniom dla bankowosci detalicznej. Pierwszy dzien Kongresu zakonczyta debata nt. roli
instytucji finansowych w dziataniach antyfraudowych oraz wspoétpracy miedzysektorowej w tym zakresie. W drugim
dniu odbty sie dyskusje dotyczgce nowej ery bankowosci cyfrowej, ,krajobrazu” na miesigc przed obowigzywaniem
PSD2 oraz cyberprzestepczosci jako zagrozenia nie tylko dla nowoczesnej bankowosci, ale przede wszystkim dla jej
klientow.
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2.3. Monitorowanie obszaréow wynikajacych z ,,ogdlnego progra-

mu dziatan” Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego. Bezpie-
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a) Kwartalne aktualizacje Informacji o ryzyku walutowym, ryzyku
stopy procentowej i ryzyku zmiany cen zabezpieczenia — wypraco-
wany przez Fundacje sposdb realizacji wymogéw nadzorcy w zakre-
sie informowania o ryzyku detalicznych ekspozycji kredytowych za-
bezpieczonych na nieruchomosciach (posiadajacy akceptacje KNF)

Od konca 2006 r. Fundacja systematycznie przygotowuje dla instytucji
cztonkowskich pakiet informacji o ryzyku kredytu hipotecznego zgod-
nie w wymogami Rekomendacji S. Banki — spetniajac zasade odpowie-
dzialnego doradztwa — sg zobowigzane do przedstawiania tego typu
informacji konsumentowi rozwazajgcemu opcje zaciggniecia kredytu
hipotecznego. Intencjg instytucji cztonkowskich przy tej inicjatywie
jest unikniecie ryzyka indywidualnego sposobu informowania o ry-
zyku, co - w zaleznosci od zbyt szczegétowego albo zbyt ogdlnikowe-
go podejscia - mogtoby by¢ kwestionowane przez konsumentéw lub
KNF. ,Informacja o ryzykach” ma zastosowanie do wszystkich (nie
tylko walutowych) kredytéw mieszkaniowych dla konsumenta! Zgod-
nie w wymogami KNF, w opracowywanej broszurze przekazujemy
m.in. informacje o wysokosci rat kredytu w funkcji okresu kredytowa-

nia, ryzyku stopy procentowej, ryzyku zmiany cen zabezpieczenia kredytu hipotecznego oraz ryzyku walutowym.

Wazne znaczenie ,, Informacji o ryzykach” Fundacji banki potwierdzajg w procesach sq-
dowych! Dzieki profesjonalnie przygotowanym materiafom o ryzykach banki skutecznie

A dowies¢ mogq przed sqdem odpowiedzialnie prowadzonych relacji z Konsumentami!

Opracowywana przez Fundacje ,, Informacja o ryzykach...” przygotowywana jest

‘ kwartalnie i uzyskata pozytywng ocene nadzoru finansowego.

Ciggtosc¢ analiz oraz aktualizacje jej zakresu w odniesieniu do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych i wymogoéw regu-

lacyjnych — zapewniajg wysoki standard i bezpieczenstwo informacji przekazywanych konsumentowi przez Bank. Od

2016 r. — w odpowiedzi na zalecenie KNF (pismo sygn. DRB/DRB_1/0734/7/1/2016), zmodyfikowata prezentacje symula-

cji kosztu obstugi kredytowej przy okreslonych poziomach stopy procentowej.
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Fundacja kontynuuje przygotowywanie ,Informacji o ryzykach...” takze w 2017 r. Nalezy podkresdli¢, ze w obliczu no-
wych wymogow ustawy o kredycie hipotecznym i nadzorze nad posrednikami — zalecana bytaby modyfikacja tresci Re-
komendacji S w zakresie relacji z klientami. Jako ze ustawa obliguje banki do przekazywania rozbudowanego formularza
informacji przedkontraktowej, istnieje ryzyko, ze czes¢ informacji przekazywanych w oparciu o Rek. S zostanie zdublo-
wana.

Ze wzgledu na wejscie w zycie ustawy o kredycie hipotecznym, FKH zwrdcita sie do KNF z postulatem zmiany Rekomen-
dacji S. W szczegdlnosci, postulujemy dokonanie zmian w zakresie obowigzku przekazywania informacji przedkontrakto-
wej wedle wskazan rekomendacji nr 25 i 26. Obecnie — wedle wymogdw ukh - informacja przedkontraktowa jest prze-
kazywana konsumentowi wedtug szczegdtowego i wystandaryzowanego Formularza Informacyjnego. Z tego wzgledu,
utrzymywanie dotychczasowych wymogdw informacyjnych, ptynacych z Rek.S, uwazamy za nadmiarowe.

Propozycje nowych zapisow RekS przekazaliSmy do KNF w dn. 24/07/2017.

b) Asysta FKH — wewnetrzny przeglad procedur bankowych pod katem spetniania regulacyjnych wymogéw dla kredy-
tu hipotecznego

Od 2013 r. Fundacja Hipoteczna udostepnita bankom mozliwos¢ skorzystania z asysty dotyczacej zapewniania odpo-
wiedniego stopnia wywigzywania sie z obowigzkéw dot. ochrony konsumenta hipotecznego, co w szczegdlnosci obej-
muje przeglad zgodnosci dokumentacji stosowanej przez bank z wymogami dotyczgcymi relacji banku z konsumen-
tem.

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego jako bezstronny ekspert, w oparciu o wieloletnie know-how, wspétpracuje z
bankami w celu przegladu dokumentacji Banku pod katem spetniania wymogow w zakresie ochrony konsumenta oraz
eliminacji ryzyk prawnych jakosci portfela konsumenckiego.

Przedmiot bilateralnej wspétpracy dotyczy przegladu zgodnosci dokumentacji stosowanej przez Bank z wymogami doty-
czacymi relacji kredytodawcy hipotecznego z konsumentem. Audytowi podlegajg przekazane przez Bank: wniosek o
kredyt, arkusz informacyjny, wzér umowy kredytu, regulamin kredytowania, tabele optat i prowizji, regulamin promocji
oraz o$wiadczenia klienta.

Fundacja - po przeprowadzeniu audytu konsumenckiego zyskata uznanie jednej z naj-
wiekszych grup kapitatowych dziatajgcych na polskim rynku. Fundacja moze byc dla
Banku godnym polecenia partnerem w prewencji sporow i skarg konsumenckich wo-

bec bankow. Outsourcing ustugi powierzonej Fundacji wzbogaca praktyke i
bezpieczenstwo podejscia wewngqtrzbankowego.
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Podczas pierwszego dnia konferencji panele dyskusyjne dotyczyty dwdch kwestii: ujecia listéw zastawnych (covered
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2.3.2. Wsparcie rozwoju listdw zastawnych w Polsce - prace na rzecz
rozbudowy rynkow fundingu dtugoterminowego

Udziat Fundacji w pracach dot. nowelizacji ustawy o
listach zastawnych i bankach hipotecznych

Od 2013 r. FKH prowadzita prace, ktérych celem byta nowelizacja
ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Po blisko 3
latach prac, nowela ULZiNH stafa sie faktem. Nowe regulacje zacze-
ty obowigzywac od 2016 r.

Nie oznacza to konica prac w Fundacji w zwigzku z tym aktem — za-
angazowalismy sie w konsultacje sektorowa dot. aktu wykonawcze-
go do ustawy - projektu rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie szczegétowych warunkéw oraz sposobu przepro-
wadzania rachunku zabezpieczenia listéw zastawnych oraz testu rownowagi pokrycia i testu ptynnosci.

Fundacja zrealizowata postulaty zgtaszane przez banki hipoteczne od blisko 15 lat!

W 2017 r. Fundacja wspoétorganizowata Central European Covered Bonds Conference

W dniach 9-10 listopada 2017 r. odbyta sie 21. edycja European Covered Bonds Conference, zorganizowana przez Nie-
miecki Zwigzek Listu Zastawnego (vdp) we wspdtpracy z Fundacjg na rzecz Kredytu Hipotecznego. W 2017 roku gospo-
darzem konferencji byt mBank Hipoteczny.

Cykl Central European Covered Bond Conferences corocznie gromadzi miedzynarodowe
grono bankowcow, regulatorow i analitykéw szczegdlnie zainteresowanych zachodzqg-
cymi zmianami prawnymi i kierunkiem rozwoju rynku listow zastawnych.

bonds/ CBs) w dyrektywie BRRD oraz harmonizacji rynku CBs. W zakresie ujecia CBs w procedurze restrukturyzacji pa-
nelisci zwrdcili uwage, ze jakkolwiek CBs sg wytgczone spod procedury bail-in, w sytuacji kryzysowej nie do korica moz-
na przewidzieé, czy tej procedurze nie zostanie poddane nadzabezpieczenie listéw zastawnych (jakkolwiek BRRD tego
nie przewiduje). Mozliwa jest tez sytuacja odwrotna — ta czes$¢ portfela CBs, ktdra nie bytaby objeta zabezpieczeniem
(na skutek utraty wartosci zabezpieczenia CBs) mogtaby zostac objeta bail-in.

W zakresie harmonizacji rynku CBs, uczestnicy debaty byli zgodni, ze dalsze prace najprawdopodobnie]j przybiorg postac
dyrektywy, propozycji mozna oczekiwaé w potowie lutego 2018 r. Jako ze dyrektywa UCITS — dotychczas regulujaca defi-
nicje covered bond — wymaga, aby byt to instrument podlegajgcy specjalnemu nadzorowi — ale nie precyzuje, na czym
ten nadzér ma polegac — kwestia ta najprawdopodobniej bedzie uregulowana w nowej dyrektywie. Zagadnienie specjal-
nego nadzoru nad CB byto osig dyskus;ji Il panelu konferencji — przedstawiciele Niemiec, Danii, Polski oraz Europejskiego
Nadzoru Bankowego poréwnali praktyki w zakresie: mozliwosci emisji CB przez banki uniwersalne i specjalistyczne, wy-
mogow nadzorczych dot. pokrycia, ptynnosci oraz aktywow stuzgcych za zabezpieczenie emisji oraz dziatalnosci powier-
nika.

Z punktu widzenia polskiego rynku listéw zastawnych bardzo istotne byta debata, ktéra rozpoczeta drugi dzien konfe-
rencji — posSwiecona modelom pulowania aktywdéw pod emisje CB — umozliwiajgca aktywnos¢ emitentom na mniejszych
rynkach. W przypadku rynku polskiego rynku zauwazalny jest znaczacy wzrost rozmiaru i czestotliwosci emisji listow
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zastawnych po wprowadzeniu modelu pulingowego emisji w 2014 r. przez mBank Hipoteczny. Za kluczowe dla sukcesu
modelow pulingowych prelegenci uznali nastepujace czynniki: zachowanie systemu w procedurze restrukturyzacji, roz-
miar i znaczenie rynku CBs w systemie finansowym, wsparcie regulacyjne dla tego modelu oraz jego percepcja przez
inwestoréw.

Fundacja pracuje na rzecz optymalizacji polskich warunkéw pulowania aktywéw pod LZ i zacheca banki zainteresowane
emisjg LZ do wspotpracy.

Ostatni panel konferencji poswiecony byt mozliwosci rozwoju fintechdw w srodowisku kredytéw hipotecznych. W oce-
nie prelegentdéw, digitalizacjg tego obszaru powinna dokonac sie w ciggu najblizszych 5 lat. Najprawdopodobniej pierw-
sze obszary, ktdre zostang objete digitalizacji to: wycena nieruchomosci, zacigganie historii finansowej klienta do syste-
mu oraz aplikowanie o kredyt. Problemem pozostaje relacja systemu bankowego z innymi podmiotami zaangazowany-
mi w obstuge procesu kredytowego — np. notariusze, systemy wieczystoksiegowe etc.

Whnioski z dwudniowych obrad Central European Covered Bond Conference wyznaczyfy

kierunek dalszych analiz i projektow realizowanych na forum Fundacji. ‘

Promocja polskiego listu zastawnego w gremiach miedzynarodowych

Obok prac nad poprawgq infrastruktury prawnej dla listow zastawnych, Fundacja
aktywnie dziata na rzecz promocji tego instrumentu wsrod inwestorow. ‘

Przedstawiciele Fundacji aktywnie promuja polski list zastawny podczas miedzynarodowych konferencji, gromadzgcych
inwestoréw, emitentéw i analitykdow.

W dniu 30/01/2017 FKH spotkata sie z przedstawicielami swojej siostrzanej organizacji z Danii.

Spotkanie dotyczyto prac nad Dyrektywg Covered Bond oraz kwestii implementacji BRRD w Danii, a takze prowadzenia
w dunskim systemie emisji CBs odrebnych rejestrow i ich ewent. zachowania w upadtosci.

W szczegdlnosci, przedyskutowalismy mozliwos¢ wspdtpracy przy 3 inicjatywach, biegngcych obecnie w Komisji/ Parla-
mencie Europejskim, majgcych na celu uregulowanie rynku covered bonds. Ze wzgledu na specyfike polskiego sektora
LZ (rynek oparty o bankowos¢ specjalistyczna, relatywnie maty wolumen emisji, szczegétowe uregulowanie struktury
soft bullet/ CPT na poziomie ustawowym — a nie kontraktowym) konieczne bedzie zapewnienie, ze nowe regulacje nie
spowolnig dynamiki jego rozwoju.

Ponadto, FKH — reprezentujgca rynek PL — wypracowata razem ze zwigzkami hipotecznymi z Danii, Niemiec, Szwecji
wspolne stanowisko do propozycji zmian w podejsciu do szacowania wag ryzyka metodg IRB, przedstawione] przez Ko-
mitet Bazylejski.

Przedstawiciele Fundacji uczestniczag w posiedzeniach vdp Round Table CB, podczas ktérych dokonuje sie prawnopo-
réwnawczego przegladu rozwigzan dla covered bonds w panstwach UE.

Podczas posiedzenia w dniach 29-30 maja 2017 r. Fundacja zasilita badanie prawnoporéwnawcze CB w UE o rozwigza-
nia dotyczace listu zastawnego. Standard regulacyjny polskiej ustawy o bankach hipotecznych i listach zastawnych pla-
suje wysoko nasz rynek w ocenie regulacyjnej. Szczegdlnie pozytywnie ocenia sie zwtaszcza rozwigzania dotyczgce wy-
mogow dokonywania wycen bankowo hipotecznych oraz scenariusze ptynnego zaspokajania nabywcoéw LZ w przypadku
upadtosci banku hipotecznego z uwzglednieniem mechanizmoéw regulacyjnego soft bullet i zasad rozdziatu srodkéw
(pass through) wedtug nowelizacji z 2015 r.
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Kolejne posiedzenie okragtego stotu nt. efektywnosci praw hipotecznych w UE odbyto sie 30 czerwca 2017 r. Zaktualizo-
wany scoring efektywnosci wykazat utrzymywanie sie oceny polskiej hipoteki jako zabezpieczenia kredytéw i emitowa-
nych pod nie hipotecznych listdéw zastawnych — na $rednim europejskim poziomie.

Negatywnie nadal wazg tu potwierdzane w praktyce niskie prognozy petnej i terminowej skutecznosci odzyskiwania
wartosci hipotecznego zabezpieczenia w egzekucji i upadtosci, a takze wymagajaca polepszenia operacyjna elastycznosc
hipoteki przy transferze puli zabezpieczen.

Podczas posiedzenia w dn. 11-12 grudnia 2017 r. Fundacja zaprojektowata badanie prawno-poréwnawcze dot. efektyw-
nych finansowo rozwigzan dla prowadzenia emisji listdw zastawnych/covered bond w oparciu o pulowane aktywa za-
bezpieczajace emisje. W wiodacych rozwigzaniach pulingu: Szwajcaria, Francja, Austria (legislacja na etapie projektu ),
kluczowe okazujg sie specjalne regulacje zezwalajgce na oparcie emisji na zobowigzaniach/zastawach lub powiernictwie
bankéw generujacych akcje kredytowe bez fizycznej koniecznosci transferu zabezpieczen hipotecznych w bilans emiten-
ta.

Na pierwszym posiedzeniu wypracowano formularz zagadnien szczegétowych, wedtug ktorego zespdt prawnikéw i pre-
zesOw zarzadzajgcych bankami pulingowymi przyblizg konstrukcje prawno-finansowe zapewniajgce optymalizacje kosz-
tow emisji pulingowych listow zastawnych zaréwno w ramach polityki refinansowania grupy kapitatowej, jak i poza nia.

Badanie zaplanowano na 2018 r. z uwzglednieniem zagadnien odpowiedzialnosci instytucji uczestniczgcych w pulingu,
funkcji nadzoru jakosci i ptynnosci oraz towarzyszacych instrumentéw. Wyniki tego badania mogg okazac sie przydatne
dla opracowywanej przy Fundacji inicjatywy biznesowo legislacyjnej na rzecz usprawnienia systemu emisji listéw za-
stawnych, ktéra w oparciu o transfery obecnie powoduje w poréwnaniu europejskim nadmiarowe koszty emisji i refi-
nansowania portfeli hipotecznych.

Fundacja skierowata do MF wystgpienie w sprawie uregulowania kwestii zwolnienia listéw za-
stawnych z podatku u zrédta.

W dniu 13/09/2017 Fundacja Hipoteczna skierowata do MF wystgpienie w sprawie koniecznosci doprecyzowania kwe-
stii poboru podatku u zrédta od listéw zastawnych. Nalezy podkreslié, ze po ostatniej nowelizacji ULZiBH, listy zastawne
zostaty zwolnione z podatku u Zrédta. Jeszcze przed nowelg, zagraniczni inwestorzy (tylko od takich podmiotéw pobie-
rany jest ten podatek) mogli skorzystac ze zwolnienia — jednak wigzato sie to z koniecznoscig przedstawienia przez inwe-
stora certyfikatu rezydencji, co w praktyce nie jest stosowane na rynku swiatowym i obnizato atrakcyjnos¢ polskich pa-
pierow wartosciowych. Aby rozwigzac ten problem, w ostatniej nowelizacji wprowadzono generalne wyfaczenie z opo-

datkowania podatkiem u Zzrddta odsetek od listéw zastawnych.

Obecnie pojawity sie watpliwosci interpretacyjne, co do skutecznosci ww. reformy, ze wzgledu na uzyskane interpreta-
cje indywidualne, wydane przez urzedy skarbowe, ktore uzalezniajg mozliwos¢ praktycznego zwolnienia inwestora z
podatku od identyfikacji podatnika, ktéra — ponownie — ma by¢ dokonywana poprzez przedstawienie przez niego certy-
fikatu rezydencji podatkowej! W rezultacie, takie podejscie catkowicie niweczy wysitek legislacyjny noweli ULZIBH, unie-

mozliwiajac dalszy rozwdj rynku listdw zastawnych z uwagi na niepewnosé prawng dokonywania emisji na rynku UE.

Majac na uwadze powyzsze, Fundacja Hipoteczna zaargumentowata i wystgpita do MF z postulatem wydania interpre-
tacji ogdlnej przesgdzajacej, ze przychody z listéw zastawnych sg zwolnione z podatku u zrdédta, bez koniecznosci przed-
stawiania przez inwestorow certyfikatu rezydencji, poswiadczajgcego uprawnienie do skorzystania z tego zwolnienia.

Fundacja nadal pilotuje te inicjatywe, jej sukces (spodziewany w 2018 r.) bedzie miat

zasadnicze znaczenie dla rentowosci listow zastawnych.
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2.3.3. Uporzadkowana restrukturyzacja i likwidacja
bankdw - prace nad nowelg ustawy o BFG
BANKOWY FUNDUSZ GWARANCYJNY
W zwigzku z pracami nowelizujgcymi ustawe o BFG, implementujgcymi przepisy Dyrektywy 2014/49/UE oraz Dyrek-
tywy 2014/59/UE, FKH przestata do MF wystapienie dot. koniecznosci uwzglednienia w projekcie zapiséw dostoso-
wujacych ustawe o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Fundacja intensywnie dziatata na rzecz zapewnienia kontynuacji uprzywilejowanego
traktowania bankow hipotecznych w kontekscie poboru sktadki na BFG. Przyniesie to

bankom specjalistycznym wielomilionowe oszczednosci. A

FKH dostrzegta niedostosowanie w zakresie postugiwania sie przez projekt ustawy o BFG innym pojeciem depozytow
anizeli to uzyte w dyrektywach oraz obowigzujgcej ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych.

Brak zaimplementowania podejscia do depozytédw w dziatalnosci bankéw hipotecznych, zgodnego z dyrektywa o upo-
rzgdkowanej upadtosci, rodzitoby brzemienne dla bankéw hipotecznych skutki w postaci nieuprawnionego obcigzenia
ich wysokoscig sktadek na Fundusz BFG oraz na MREL. Skutek taki bytby nie tylko finansowo, ale réwniez systemowo
nieuzasadniony z uwagi na fakt, iz banki hipoteczne jako instytucje specjalistyczne refinansujgce sie listami zastawnymi
nie podlegajg ochronie i nie korzystajg z instrumentow naprawy i restrukturyzacji , o ktérych mowa w dyrektywach i ich
implementacji poprzez projekt ustawy o BFG.

FKH bedzie kontynuowata prace nad ujeciem bankdw hipotecznych w ustawie o BFG w 2018 r. — gtownie ze wzgledu na
koniecznos¢ wdrozenia tzw. dyrektywy BRRD Il, opublikowanej w grudniu 2017 r.

2.3.4. Monitoring statystyk

Poland

Fundacja zbiera i regularnie publikuje m.in. nastepujgce dane statystyczne:

e  Zagregowane dane statystyczne dotyczgce aktywnosci bankéw hipotecznych

Macroeconomic overview

w240 sesing il

w Polsce, zawierajgce najbardziej istotne pozycje opisujgce stan zadtuzenia [EEshstimmiemiiiens Snmenimnn

0T G A o g v, i 5

bankdéw z tytutu emisji listow zastawnych — publikowane s3 raz na rok; e i

oy syt
rechecs o o 8, butwas e
2R 20600 20 A

e  Zagregowane dane statystyczne dotyczgce stanu budownictwa mieszkanio- T
wego oraz kredytowania hipotecznego — kwartalne raporty (Quarterly A e e A S
Figures), przesytane Europejskiej Federacji Hipotecznej | : 3 raz 2\

e  Sledzenie zmian i tendencji europejskich w obszarze refinansowania
kredytéw — prace na forum ECBC;

e  Prezentacja polskiego rynku obligacji zabezpieczonych do publikacji
,ECBC Covered Bonds Fact Book”, prezentujacej analize zagadnien
prawnych zwigzanych z emisjg covered bonds, a takze statystyke emisji.

e  Omodwienie trenddw na polskim rynku hipotecznym i nieruchomosci
oraz dane statystyczne do publikacji Hypostat

Monitoring statystyk, prowadzony przez FKH wspiera banki
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Od 2015 r. Fundacja zaczeta publikowa¢ na www informacje dla inwestorow w listy zastawne. Banki cztonkowskie
Fundacji — emitenci listdw zastawnych - realizujg wymogi informacyjne wynikajace z art. 129 ust.7 CRR.

Zgodnie z wymogami nadzorczymi, emitent jest zobowigzany przekaza¢ inwestorom w listy zastawne informacje o
portfelu dot.:

e wartosci aktywow stanowigcych zabezpieczenie oraz naleznosci z tytutu obligacji zabezpieczonych;
e rozktadu geograficznego oraz rodzaju aktywéw stanowigcych zabezpieczenie, wielkosci kredytu, ryzyku stopy pro-
centowej i ryzyku walutowym;
e struktury zapadalnosci aktywdw stanowigcych zabezpieczenie i obligacji zabezpieczonych;
e odsetka kredytéw przeterminowanych o ponad dziewieédziesiat dni;
Powyzsze informacje publikowane sg raz na pét roku, w podziale na poszczegdlnych emitentdéw oraz zbiorczo — dla cate-
go rynku listéw zastawnych.

Udziat Fundacji w miedzynarodowych badaniach

W kwietniu 2017 r. Fundacja przekazata do Europejskiej Federacji Hipotecznej swoj wktad do EMF Valuation Study 2017
- opracowania poswieconego zagadnieniowym wyceny nieruchomosci (poprzednie wydanie analizy zostato opublikowa-
ne w 2012 roku).

Valuation Study podsumowuje doswiadczenia krajow UE w zakresie: standardow wyceny, metodologii przeprowadzania
wyceny, zawartosci operatow szacunkowych oraz wykorzystania AVMs.

W najnowsze] edycji badania znacznie poszerzono takze rozdziaty dotyczgce wyceny nieruchomosci w kontekscie wy-
mogow kapitatowych oraz jej znaczenia przy wycenie nieruchomosci zabezpieczajacych kredyty wchodzace do rejestru
zabezpieczenia listéw zastawnych.

W dalszej kolejnosci Fundacja — jak co roku - zapewnita wktad do badania Hypostat 2017 oraz do ECBC Covered Bonds
Fact Book.

Wszystkie wymienione powyzej analizy mozna pobrac ze strony www Fundacji.

Kluczowe zadanie Fundacji w latach 2016-2017: Wdrozenia dyrektywy w sprawie
umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi - USTAWA O KREDYCIE
HIPOTECZNYM | NADZORZE NAD POSREDNIKAMI.

Fundacja Hipoteczna — dzieki swoim doswiadczeniom w reprezentowaniu polskiego sektora hipotecznego w Brukseli —
od lat monitoruje rozwdj regulacji dotyczacych kredytowania hipotecznego na poziomie Unii Europejskiej. Kluczowe
znaczenie dla rynku hipotecznego ma w tym kontekscie nowa dyrektywa hipoteczna, w prace nad ktdorg Fundacja byta
zaangazowana od 2007 roku, a ktdra istotnie wptynie na funkcjonowanie europejskich rynkow hipotecznych.

W 2017 r. sfinalizowane zostaty wieloletnie prace nad wdrozeniem w Polsce dyrektywy hipotecznej. Prace konsultacyj-
ne nad ustawg o kredycie hipotecznym byty prowadzone przez MF od maja 2011 r. do potowy marca 2017 r. Ustawa o
kredycie hipotecznym zostata przyjeta przez Sejm w marcu 2017 i wejdzie w zycie w dniu 22 lipca 2017 r.
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Biorgc aktywny udziat w pracach konsultacyjnych, FKH przekazata do MF 10 stanowisk oraz 2 analizy dodatkowe, spo-

rzgdzone na zyczenie resortu (wczesniejsza sptata, uregulowanie datio in solutum na swiecie). Ponadto, przedstawiciele

Fundacji uczestniczyli w 16 spotkaniach konsultacyjnych w MF oraz w parlamencie.

Wiekszos¢ postulatow, zgtoszonych przez FKH w ramach konsultacji nad ustawg o kredycie hipotecznym, zostata przyje-

ta. Nasze gtéwne postulaty dotyczyty nastepujacych kwestii:

Szereg uwag definicyjnych/ precyzujgcych brzmienie tekstu

Uwagi dot. sprzedazy wigzanej i taczonej (np. w zakresie umowy ubezpieczenia na zycie)

Zniesienie obowigzku publikowania przez bank wzorcéw uméw na www

Zniesienie wymogu publikowania na www polityki oceny zdolnosci kred. oraz zasad wynagradzania personelu
Wydtuzenie czasu na podjecie przez bank decyzji kredytowej (z 7 do 21 dni)

Usuniecie zakazu poboru opfat windykacyjnych przez bank

Uwzglednienie sytuacji banku dziatajgcego w roli posrednika KH

Uregulowanie zasad wczes$niejszej sptaty kredytow — dopuszczono pobor optaty w ciggu 36M (a nie 12M) przy kr.
zmiennoprocentowych

Wprowadzenie wymogu niekaralnosci posrednika (zarzad i personel)

Realizacja obowigzku wiedzy i kompetencji — takze na podstawie doswiadczenia personelu

Usuniecie zakazu poboru prowizji przez posrednika

Wieksza czes$¢ postulatéow FKH przyjeta, kilka odrzucono — z czego 3 kluczowe

Sposrod postulatéw FKH, ktére zostaty odrzucone, nalezy wymieni¢ 3 kluczowe:

Art. 14 — postulowali$my zwigzanie Formularza Informacyjnego 14-dniowym okresem waznosci (i dalej — zacho-
wanie parametréw Fl takze na etapie decyzji kredytowej) tylko pod warunkiem, ze info przekazane przez konsu-
menta do sporzadzenia Fl sg zgodne ze stanem faktycznym i prawnym. W innym wypadku, bank zostaje zwigzany
informacjami konsumenta, ktérych jeszcze nie zweryfikowat.

Art. 35 — w przypadku braku sptaty i niepowodzenia/ nieskutecznosci restrukturyzacji — bank ma umozliwié¢ kon-
sumentowi sprzedaz nieruchomosci z wolnej reki w okresie minimum 6M. FKH postulowata umozliwienie kontro-
li banku nad sprzedazg; ewent. opcje pierwokupu banku. Obok zgtaszania ww. postulatu w Sejmie/ Senacie, Fun-
dacja przygotowata na ten temat takze 2 wystgpienia prasowe: w Pulsie Biznesu — por. https://www.pb.pl/luka-w
-kredycie-hipotecznym-857118 oraz w Rzeczpospolitej - por. http://www.rp.pl/Opinie/303169847-Kredyty-
hipoteczne-do-likwidacji.html#ap-1

Art. 4 pkt 16 — definicja ,, powigzanego posrednika KH” — na tle brzmienia litery c) definicji - praktycznie kazdy
posrednik bedzie powigzany z bankiem. Rodzi to nastepujgce problemy: dodatkowa odpowiedzialnos¢ banku za
takiego posrednika (obowigzek zapewnienia edukacji, zgtoszenie do KNF i dalsze monitorowanie), problem dot.
podania kwoty wynagrodzenia posrednika (moze nie by¢ znane na etapie przedkontraktowym).

Dalsze dziatania FKH na tle wdrazania ustawy o kredycie hipotecznym t

W celu wypracowania wskazowek wdrozeniowych, FKH zorganizowata posiedzenia potgczonych grup robo-
czych Fundacji — GR Ekonomiczna, GR Prawna, GR Ochrona konsumenta, GR Egzekucja.

Pierwsze posiedzenie potgczonych Grup miato miejsce w dn. 26/01/2017. Przedmiotem prac byto przede wszystkim

zdefiniowanie kategorii personelu Banku, objetych obowigzkiem wykazania kwalifikacji personelu zwigzanego z kredy-

tem hipotecznym:

podstawowy zakres stanowisk objetych koniecznoscig certyfikacji
kto i na jaki okres podlega odroczeniu obowigzku (zakres okresu przejsciowego)
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wytaczenie z obowigzku - jakie wyksztatcenie zwalnia
obowigzek certyfikacji dla zarzadu i managementu banku
chronologia i procedura wdrozen

personel spotek zaleznych banku

odpowiedzialnos¢ banku za certyfikacje jego posrednikéw
dokumentacja banku potwierdzajaca wypetnienie obowigzku

Na drugim posiedzeniu z dn. 8/02/2017 przedyskutowalismy problematyke obowigzkéw informacyjnych banku wobec

konsumenta kredytu hipotecznego, w szczegdlnosci:

kto, komu w ktéorym momencie przekazuje formularz i dokumentacje

realizacja innych obowigzkdéw informacyjnych wobec konsumenta wynikajgcych z ustawy (info ogdlne, info rekla-
mowe, ksztatt umowy kredytu hipotecznego), sankcje

wymogi informacyjne ustawy hipotecznej versus zalecenia Rekomendac;ji S.

Podczas trzeciego posiedzenia z dn. 28/02/2017 koncentrowalismy sie gtownie na kwestiach odmiennego uregulowania

kredytéw stato- i zmiennoprocentowych, w szczegdlnosci:

tryb i zaprojektowanie prawa do wczesniejszej sptaty zgodnie z ustawg o kredycie hipotecznym
wyliczenie bankowych kosztéw rekompensaty za wczesniejszg sptate
nowe wytyczne dot. wyliczania przez bank zdolnosci kredytowej

Podczas czwartego posiedzenia w dn. 12/04/2017 posiedzenia przedyskutowalismy nastepujgce watki:

wykorzystanie e-maila w roli trwatego nosnika (e-mail na skrzynce bankowej vs. prywatny e-mail klienta). Zagad-
nienie trwatego nosnika nabrato na znaczeniu, ze wzgledu na: (i) postepowanie UOKIK, skierowane przeciwko 18
bankom, dot. witasnie tej kwestii, (ii) istotny poglad w sprawie CreamFinance — gdzie konsument podnidst zarzut,
ze pozyczka nie zostata mu prawidtowo udzielona, bowiem informacja o kwocie i kosztach zostata mu przestana
na skrzynke na serwisie transakcyjnym pozyczkodawcy (nie bedacy trwatym nosnikiem, (iii) UstHipot. naktada na
banki obszerniejsze wymogi informacyjne (koszty!), dodatkowo wprowadza twarde terminy, ktérych dotrzyma-
nie bedzie tatwiejsze przy wykorzystaniu elektronicznych kanatéw komunikacji.

aneksowanie umow na tle nowej ustawy - co stanie sie z umowami kredytu zawartymi przed wejsciem w zycie
ustawy, ale aneksowanymi juz pod rezimem nowej ustawy — zwitaszcza jesli aneks bedzie dotyczyt kwestii zasad-
niczych, takich jak zmiana kwoty kredytu/ oprocentowania kredytu, dotgczenie nowych kredytodawcéw, zmiana
zabezpieczenia?

kwestie zwigzane z wczesniejsza sptatg — naliczanie rekompensaty przy kredytach zmiennoprocentowych — kon-
trowersje na tle art. 40 ust 3 oraz 40 ust 7 Ustawy Hipotecznej.

Whioski z ww. — zostaty zebrane w formie zalecen i rozestane uczestnikom posiedzenia, cztonkom wszystkich Grup oraz

Radzie Programowej FKH.

2.

Koordynacja prac FKH z pracami ZBP - udziat przedstawicieli Fundacji w posiedzeniach grupy roboczej — w celu
wypracowania wspélnego podejscia w zaleceniach formutowanych przez ZBP/ FKH.

Wypracowanie przez FKH wzorca Informacji ogélnej o kredycie (por. art. 10 UstHip). Realizujgc zalecenia pod-
jete podczas posiedzen grup roboczych Fundacji oraz wskazania naszej Rady Programowej, przygotowaliSmy
projekt obowigzkowej informacji ogélnej — do wykorzystania dla naszych bankéw cztonkowskich. Jest to kon-
cepcja FKH, oparta na analizie wymogu wynikajacego z ukh, sprawdzilismy tez dla poréwnania przyktady wy-
konania tego obowigzku w Niemczech. PrzyjeliSmy zatozenie, kazdy bank bedzie musiat oczywiscie dopasowa¢
inf. ogolng do wtasnej oferty — w szczegdlnosci podac informacje o kosztach kredytu oraz przyktadzie repre-
zentatywnym wg witasnego cennika. Pozostate kwestie — ktére mozna byto ujednolici¢ — staraliSmy sie przeka-
za¢ wzglednie prostym jezykiem, tatwym w odbiorze przez konsumenta.

Wspodtpraca FKH z PZFD - przedstawienie wskazowek wdrozeniowych dla deweloperéw w kontekscie proble-
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mu: deweloper w roli posrednika kredytu hipotecznego (dwukrotne wystgpienia na Grupie Prawnej i Grupie
Finansowej PZFD oraz 2 publikacje A. Nierodka w Vademecum Dewelopera).

5. Majac na uwadze fakt, ze KNF obejmuje nadzér nad posrednikami kredytu hipotecznego, Fundacja przygoto-
wata takze oferte szkoleniowg dla posrednikéw kredytu hipotecznego — w celu przygotowania personelu do
egzaminu kwalifikacyjnego, zdawanego przed KNF.

Realizacja programu edukacyjnego FKH dla personelu kredytodawcow hipotecznych,
zgodnie z wymogami Ustawy Hipotecznej - elearningowe Szkolenie KH

Zgodnie z wymogiem art. 58 Ustawy o kre-
dycie hipotecznym, kredytodawcy oraz po-
srednicy kredytu hipotecznego sg obowig-
zani zapewnic, aby ich personel odbyt szko-
lenie zakonczone egzaminem obejmujgce
wiedze i kompetencje dot. kredytéw hipo-
tecznych.

Fundacja Hipoteczna udostepnita bankom
oferte szkolenia dla personelu, realizujgcg
ww. wymogi, udzielajgc w ten sposob
wsparcia dla Bankéw w realizacji ich no-

wych obowigzkdéw, wynikajgcych z ustawy
hipotecznej. Z uwagi na skale obowigzku
szkoleniowego, szkolenie dostosowane zostato do formuty e-learningu, z myslg o efektywnym wdrozeniu w procedu-
rach bankowych, bez nadmiernego angazowania srodkdw i czasu objetego obowigzkiem edukacyjnym personelu Banku.

Zakres szkolenia jest okreslony ustawg i objgt 9 modutéw szkoleniowych:

1) kredytéw hipotecznych oraz ustug dodatkowych oferowanych zwykle wraz z tymi kredytami;

2) przepisdw zwigzanych z umowami o kredyt zawieranymi z konsumentami, w szczegdlnosci przepisow z zakresu
ochrony konsumentéw i przepiséw ustawy;

3) zawierania uméw sprzedazy nieruchomosci;

4) wyceny zabezpieczen wierzytelnosci;

5) organizacji i funkcjonowania ksigg wieczystych;

6) funkcjonowania rynku panstwa cztonkowskiego, w ktérym posrednik kredytu hipotecznego swiadczy ustugi zwia-
zane z kredytem hipotecznym;

7) standarddw etyki biznesu;

8) procesu oceny zdolnosci kredytowej konsumenta;

9) zagadnien finansowych i ekonomicznych.

W odpowiedzi na zapotrzebowanie zgtoszone nam przez banki, Fundacja zadecydowata o przyspieszeniu cyklu szko-
leniowego i postawieniu do dyspozycji bankéw wszystkich 9 modutéw szkoleniowych przed wejsciem w zycie ustawy
hipotecznej.

Na koniec roku 2017 Szkoleniem KH zostato objetych 8 bankéw majacych ponad 50% udziatu w rynku kredytéw hipo-
tecznych. Szkolenie spotkato sie z pozytywnym przyjeciem personelu bankéw ze wzgledu na jego przejrzystosc i przy-
stepnos¢ przekazu.
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European Banking Authority (EBA) wyciggneta wnioski z badania rynku i legislacji CB,

A w ktérym w 2015/2016 r. FKH wraz z polskimi emitentami listow zastawnych
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zapewnita wktad i zajeta merytoryczne stanowisko. W rezultacie badania
podejmowane sq juz konkretne dziatania dla przygotowania nowych regulacji
harmonizacyjnych z poziomu europejskiego.

W tej kwestii FKH zajeta tez wspdlne stanowi-
sko z niemieckim i dunskim sektorem CBs.
Podkreslilismy w nim gtdwne watki, na ktore
warto zwrdéci¢ uwage podczas dalszych prac
dot. regulacji harmonizujgcej rynki CB w Eu-
ropie. W szczegdlnosci, nacisk potozono na
zakres harmonizacji rynkéw narodowych —
ktéra powinna skupiaé¢ sie na ujednoliceniu
wytacznie tych elementow, ktérych unifikacja
przyczyni sie do dalszego wsroztu rynku CB.
Wszelkie dalsze posuniecia regulacyjne mu-
szg zagwarantowac utrzymanie wysokiej ja-
kosci instrumentu typu covered bond, bo

tylko wtedy mozliwe jest pozyskanie sSrodkéw
na refinansowanie kredytéw hipotecznych po relatywnie niskiej cenie. Konieczne jest takze, aby w dalszych pracach
uwzgledni¢ oba modele emisyjne, stosowane w UE (specjalistyczny i uniwersalny).

W kwietniu 2017 r. PE opublikowat projekt sprawozdania ,W kierunku ogdlnoeuropejskich ram dotyczacych obligacji
zabezpieczonych”. Z dokumentu wynika, ze — regulujgc europejski rynek CBs - PE skfania sie ku wydaniu dyrektywy, kté-
rej maja towarzyszy¢ standardy techniczne. Uregulowaniu maja podlegac kluczowe cechy covered bonds, przy czym
dyrektywa obejmie tez takie kwestie jak minimalny obowigzkowy poziom nadzabezpieczenia, 180-dniowy bufor ptynno-
$ci oraz wymogi transparentnosci. Nowoscig jest fakt, ze PE sktania sie ku przyznaniu covered bonds emitowanych poza
obszarem UE takich samych preferencji, jak instrumentom unijnym ,przy zatozeniu przeprowadzenia doktadnej oceny
rownowaznosci warunkoéw prawnych, instytucjonalnych i nadzorczych przez wtasciwg instytucje europejskg”.

W maju 2017 r. ukazat sie raport, przygotowany na zlecenie Komisji Europejskiej, oceniajgcy zasadnos¢ wspdlnotowe;j
harmonizacji rynku covered bonds.

Jak juz informowalismy w grudniowym numerze Info Hipotecznego, EBA opublikowata zapowiadany wczesniej raport
dot. kierunku harmonizacji rynku covered bonds w EU. Kolejnym etapem prac byto przygotowanie raportu oceniajgce-
go: (i) czy harmonizacja rynku w ogdle ma sens, (ii) a jesli tak — to czy kierunek prac, zaproponowany przez EBA, jest
wtasciwy. Jedli idzie o sens integracji rynku covered bonds, autorzy raportu podkreslajg, ze gtebsza harmonizacja jest
wskazana, bowiem:

e na rynku istniejg wcigz potencjalne ryzyka — wprowadzenie wspélnych ram prawnych w EU mogtoby je zminima-
lizowac (w szczeg.: postepowanie w sytuacji upadtosci emitenta)

e harmonizacja pozwolitaby wyeliminowa¢ niedociggniecia regulacyjne na niektdrych rynkach narodowych

e harmonizacja mogtaby przyczyni¢ sie do dalszego rozwoju rynku CB i zaspokojenia rosngcych potrzeb zapewnie-
nia fundingu rynku hipotecznego.
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Kierunek, obrany przez EBA w ich raporcie zostat oceniony generalnie bardzo pozytywnie. Pewne kontrowersje budza
pomysty:

e wprowadzenia ujednoliconego poziomu nadzabezpieczenia (5%) — problem bedzie z ujednoliceniem metodologii
liczenia tego poziomu

e utrzymywanie buforéw ptynnosci (180 dni) — stwarza to spore koszty dla emitentédw, propozycje tego typu s3
zwykle przyjmowane z oporami przez rynek.

W dniach 14-15/09/2017 prezes Fundacji uczestniczyta w konferencji ECBC, gdzie dominujagcym tematem byt projekt
Dyrektywy dot. covered bonds.

Kluczowy wyktad wygtosit eurodeputowany Bernd Lucke, odpowiedzialny za prowadzenie tego projektu w PE.

B. Lucke podkreslit, ze inicjatywa ta ma konserwatywny regulacyjne charakter i nie nalezy spodziewad sie wysokiego
stopnia harmonizacji zasad CB w UE. Zadeklarowat, ze w zadnym razie przyszta dyrektywa nie powinna zmniejszy¢ dy-
wersyfikacji produktéw i swobody gospodarczej. Regulacja idzie w kierunku rozrdéznienia pod wzgledem preferencyjne-
go traktowania: Premium CB, Ordinary CB, w dalszej kolejnosci European Secure Notes (tj. obligacje zabezpieczone, ale
nie na hipotekach i wierzytelnosciach publicznych).

W 2018 r. spodziewane jest opublikowanie projektu dyrektywy dot. CB, ktory Fundacja bedzie wspdlnie z bankami
cztonkowskimi opiniowata.

W KE trwajg prace, ktorych celem jest utatwienie obrotu kredytami zagrozonymi oraz wzmocnienie ochrony wierzycieli
przed defaultem kredytobiorcow.

W przedstawionym dokumencie konsultacyjnym, KE rozwaza m.in. wprowadzenie nowego instrumentu, ufatwiajgcego
bankom dochodzenie roszczen z tytutu niesptacanych terminowo roszczen (tzw. Accelerated Loan Security - zabezpie-
czenie kredytu o przyspieszonym trybie egzekucji). Instrument ten miatby umozliwi¢ bankom pozasgdowe dochodzenia
roszczen - w oparciu o ustalenia zawarte w umowie kredytowej. Jak dotychczas, KE przewiduje stosowanie tego instru-
mentu tylko w umowach zawieranych przez banki z przedsiebiorcami. Nie jest jednak wykluczone jego rozszerzenie tak-

Ze na umowy z konsumentami.

Stanowisko w tej konsultacji zajeta m.in. Europejska Federacja Hipoteczna, wskazujgc na zasadno$¢ ustanowienia w UE
instrumentu typu Accelerated Loan Security oraz mozliwosc¢ jego stosowania takze wobec konsumentéw oraz kredytow
zabezpieczonych hipotecznie. Fundacja bedzie monitorowac ten watek w 2018 roku.

Mapa Polskiego Kredytu Hipotecznego to internetowy serwis informacji, gdzie Fundacja zapewnia uprzywilejowany do-
step do zasobéw merytorycznych - wytgcznie dla cztonka Rady Programowej i wskazanych pracownikéw Banku. Za po-
Srednictwem Mapy Fundacja informuje banki o biezgcych pracach i zamierzeniach legislacyjnych, ktére majg wptyw na
kredytowanie budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego (np. zmiany ustaw, orzeczenia sagdowe, nowe procedury
wieczysto-ksiegowe, korzystanie z elektronicznej ksiegi wieczystej).

Polska Mapa Kredytu Hipotecznego - to logicznie powigzany i kompleksowy system zagadnien, ktére ujmujg catos$¢ pro-
blematyki kredytu hipotecznego w praktyce instytucji finansowych.
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Raport z dziatalnosci Fundacji na

Podstawowg zaletg tego systemu jest mozliwosc¢ $ledzenia na biezgco wszelkich zmian w obowigzujagcym prawie w Pol-
sce i w Europie, ktére majg wptyw na biznes hipoteczny dzieki prostemu systemowi nawigacji, ktory na biezgco obstugi-
wany jest przez Fundacje.

Dzieki selektywnemu przygotowaniu i przetworzeniu informacji przez pracownikéw Fundacji mamy nadzieje dotrze¢ z
kwintesencjg zagadnienia do uzytkownika w odpowiednim czasie. Uzytkownik oceniajac wage zagadnienia moze przejs¢
na dalszy poziom Mapy w celu sprawdzenia lub przestania do innej komérki w banku, jak rowniez skierowac pytanie lub
opinie do Fundacji.

Za uproszczonym widokiem podstawowych zagadnien kryje sie baza profesjonalnie przygotowanych informacji i zrédto-
wych opracowan, ktorych biezgce Sledzenie z pewnoscig dla Paristwa nie jest mozliwe.

Przeznaczenie
Mapa przeznaczona jest w szczegdlnosci dla pracownikow:

e odpowiedzialnych za kreowanie produktow zwigzanych z finansowaniem mieszkalnictwa i budownictwa oraz
strategie w zakresie finansowania nieruchomosci

e instytucji finansowych, do ktérych zadan nalezy zarzadzanie i przetwarzanie informacji dot. kredytu hipoteczne-
go w zakresie prawa i ekonomii

e modelujacych procesy finansowania rynku nieruchomosci,

e wspotpracujacych z zagranicznymi udziatowcami lub klientami

e odpowiedzialnych za adekwatnos¢ instrukcji bankowych do zmieniajgcego sie prawa i przepiséw nadzorczych
oraz prawa konsumenckiego

Intencja i korzysci dla cztonkéw Fundacji

Wybdr obszaréw, ktére powinny byé sledzone przez pracownikéow wyzszego szczebla i komdrek prawnych w instytu-
cjach finansowych oraz prosty system nawigacji, stanowig same w sobie know-how, ktérym dzieli sie Fundacja z instytu-
cjami cztonkowskimi, przekazujac tym samym swoje 25-letnie doswiadczenie w zarzadzaniu informacjg i doradztwie
systemowym oraz komunikacji z bankami w newralgicznych obszarach rozwoju biznesu.

Mamy nadzieje, iz ta elektroniczna platforma przyczyni sie do polepszenia efektywnosci wspotpracy instytucji finanso-
wych i Fundacji na rzecz rozwoju kredytu hipotecznego w Polsce. Wdzieczni bedziemy za wszelkie krytyczne uwagi, kté-
re pozwolg nam doskonalié ten system.

m FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO
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Prezes Fundacji uczestniczy w pracach prawnoporéwnawczych miedzynarodowej grupy ekspertéw przy VdP, tzw
,Okragty stét hipoteczny”. Zapewniony jest przez to wktad analityczny oraz informacje o polskich rozwigzaniach praw-
nych odnosnie do ustanawiania i egzekucji z hipoteki. Wynikiem prac zespotu badawczego jest miedzy innymi ocena
jakosciowa skutecznosci dochodzenia z zabezpieczenia w danym kraju. Wynik dla polskich warunkéw sprawnosci egze-
kucji z hipoteki w postepowaniu egzekucyjnym i upadtosciowym plasuje sie obecnie na srednim europejskim poziomie.

Fundacja bedzie podejmowata dalsze analizy celem identyfikacji Zrodet negatywnie
obnizajqcych nasz scoring. Ocena jakosci hipoteki zaczyna nabierac znaczenia w kon-
tekscie poziomu wymagan kapitatowych ustalanych przez normy nadzorcze wobec po-
szczegolnych klas aktywow bankowych, w tym aktywow hipotecznych - postulaty w A

toku prac Fundacgji

Najlepszym instrumentem weryfikacji probleméw z zabezpieczeniem hipotecznym s3 organizowane co roku Ogélno-
polskie Konferencje Wieczystoksiegowe

Wychodzqc naprzeciw oczekiwaniom praktykow rynku hipotecznego, Fundacja Hipo-
teczna, we wspotpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci, w latach 2001-2017 zorgani-
zowata juz czternascie edycji Ogdlnopolskiej Konferencji Wieczystoksiegowej. A

Ideg tej inicjatywy jest doroczne podsumowanie funkcjonowania nowych przepiséw w praktyce oraz zmierzenie sie z
problemami obrotu w mozliwie najszerszym gronie: orzecznikdw wieczystoksiegowych, bankowcdéw, notariuszy, ubez-
pieczycieli, praktykow upadtosciowych oraz prawnikéw z zewnetrznych kancelarii zajmujgcych sie obstugg biznesu hipo-
tecznego. Celem réwniez byto i nadal jest stworzenie forum wymiany pogladéw i podsumowania doswiadczen miedzy
sedziami i referendarzami sgdowymi a uzytkownikami ksigg wieczystych, co skutkuje usprawnieniem postepowan wie-
czysto ksiegowych, majgcych z kolei decydujgcy wptyw na jakos$c zabezpieczen i rynek hipoteczny.

Z perspektywy czasu mozemy stwierdzic, iz cel ten - dzieki owocnej wspdtpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci - uda-
je sie zrealizowaé, a Konferencje staty sie juz tradycja i na state weszty do kalendarza przedsiewzie¢ szkoleniowych. Nie
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brakuje biezgcych wyzwan w zwigzku z prowadzeniem i uzytkowaniem ksigg wieczystych zgtaszanych nadal ze wszyst-
kich zawodowo zwigzanych z nimi srodowisk.

Kazda z edycji Konferencji gromadzi okoto 180 - 200 uczestnikéw gtéwnie sedzidw i referendarzy sadowych, praktykéw
bankowych, kancelaryjnych, notariuszy, rzeczoznawcow i autoréw nowego prawa hipotecznego.

Konferencje sg rowniez doskonata okazjg do dyskusji kuluarowych oraz okazjg do przedstawienia osiggnie¢ oraz planéw
przez resort sprawiedliwosci.

Tradycjg Konferencji jest formuta statej Lozy Komentatoréw, w ktérej zasiadajg wybitni przedstawiciele Palestry, Sedzio-
wie SN, autorzy komentarzy prawa i praktyki.

Kazda z edycji Konferencji zgromadzita wybitne grono specjalistdw w dziedzinie prawa hipotecznego w roli Prelegen-
tow, jak i Komentatorow.

W dniach 13-14 marca 2017 r. odbyta sie XIV Ogdlnopolska Konferencja Wieczysto-ksiegowa, zorganizowana przez
Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego we wspdtpracy z Ministerstwem Sprawiedliwosci. Partnerem merytorycznym
byt mBank Hipoteczny S.A. Patronatu medialnego udzielity: Monitor Prawa Bankowego, Krajowa Rada Notarialna,
Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej, Wydawnictwo C.H. Beck sp. z 0.0. oraz BS.net.

Jak co roku Konferencja skupita przedstawicieli Srodowisk zawodowych zwigzanych z prowadzeniem i uzytkowaniem
ksiag wieczystych, czyli referendarzy, prawnikéw bankowych, notariuszy, kancelarii prawniczych, firm ubezpieczenio-
wych oraz innych zawoddéw zwigzanych z obrotem i zabezpieczeniami na nieruchomosciach, w tym roku w Konferencji
udziat wzieto ponad 170 osdb.

Jako prelegenci wystgpili autorzy 4 Komentarzy do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece oraz autorzy Komentarzy
do kodeksu postepowania cywilnego.

W lozy Komentatoréw zasiadali: dr Tomasz Czech, prof. dr hab. Agnieszka Gdra-Btaszczykowska, prof. dr hab. Edward
Gniewek, dr Izabela Makowska, dr hab. Barttomiej Swaczyna oraz not. Jacek Wojdylo. Moderatorem Konferencji z
ramienia FKH byta p. Izabela Heropolitanska — cztonek zarzadu Fundacji Hipotecznej.

Problematyka przedstawiana podczas Konferencji obejmowata 4 bloki tematyczne:
I. problematyke reprywatyzacji,

Il. wieczystoksiegowe postepowanie tele-

informatyczne,
lll. zagadnienia dot. bankéw hipotecznych,

IV. ogdlne zagadnienia dot. ksigg wieczys-

tych i hipoteki.

Pierwszym tematem byta problematyka hipotek na rzecz banku ustanowionych na nieruchomosci nabytej przez osobe
trzecig od osoby, ktdra nabyta jg na podstawie przepisow o reprywatyzacji w wypadku stwierdzenia niewaznosci decy-
zji. W konkluzji przyjeto, ze w przypadku, gdy bank w chwili przyjmowania jako zabezpieczenia hipoteki ustanowionej
przez 6wczesnego wtasciciela nieruchomosci byt w dobrej wierze nie musi obawiac sie skutecznego podwazenia hipote-
ki w trybie art. 10 u.k.w.h.

Kolejny temat dotyczyt ,,czyszczenia” ksiegi wieczystej z nieaktualnych wpisow: stuzebnosci, hipotek wpisanych w daw-
nej walucie, w ztocie albo np. w réwnowartosci kwintali zboza oraz wykorzystanie art. 99 u.k.w.h. Przede wszystkim
zostato podkreslone, ze prawa ujawnione w ksiedze wieczystej nie wygasajg ,, automatycznie” tylko ze wzgledu na to, ze
zostaty ustanowione dziesigtki lat temu. Do tego aby mogty zosta¢ wykreslone z ksiegi wieczystej musi by¢ przeprowa-
dzone postepowanie przed sgdem, ktory ustali wygasniecie danego prawa. Bardzo wazne byto zwrdcenie uwagi, ze w
wiekszosci przypadkow wpisy widoczne w Dziale IV ksiegi wieczystej jako hipoteki ustanowione w rownowartosci ceny
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Nastepnie zostat przedstawiony temat do-
stepu do ksigg wieczystych zamknietych, do B
akt ksigg wieczystych zamknietych oraz do
aktéw notarialnych przekazanych przez no-
tariuszy do sgdow wieczystoksiegowych.

Dyskusje wywotat szczegdlnie problem zbyt
restrykcyjnej interpretacji przepisow przez archiwa panstwowe dot. udostepniania przekazanych im przez sgdy akt ksiag
wieczystych oraz aktéw notarialnych. W toku dyskusji zostato wypowiedziane stanowisko, ze po uptywie okresu ustalo-
nego w ustawie, tj. po 70 latach od sporzadzenia aktu lub sktadnika dokumentacji, akty notarialne oraz akta ksiegi wie-
czystej zamknietej powinny by¢ udostepniane bez ograniczen.

W bloku dot. wieczystoksiegowego postepowania teleinformatycznego zostaty przedstawione 4 prelekcje. W pierw-
szej przedstawiono obserwacje MS dot. ponad potrocznego okresu obowigzywania postepowania teleinformatycznego.
Nastepnie omdéwiono problematyke wszczecia postepowania wieczystoksiegowego droga teleinformatyczng przez
wszystkie podmioty, ktére sg do tego zobowigzane tj. przez notariuszy, komornikéw oraz naczelnikdw urzedéw skarbo-
wych. Kontynuacja byt referat dot. udziatu notariusza w postepowaniu teleinformatycznym.

Omoéwione zostaty takze typowe btedy popetniane przez uzytkownikow systemu teleinformatycznego. Prelegentki zgod-
nie potwierdzity, ze pomimo tych bteddw i zdarzajacych sie sporadycznie problemdw z dziataniem systemu wprowadze-
nie tego postepowania nalezy uznac za kolejny, po elektronicznej ksiedze wieczystej, krok milowy w reformie postepo-
wania wieczysto-ksiegowego. Potwierdzity to wypowiedzi padajgce w toku dyskusji zaréwno ze strony notariuszy, jak i
bankowcéw.

Ostatnim wystgpieniem w bloku dotyczyto mozliwosci ztozenia wniosku wieczysto-ksiegowego przez notariusza, ktéry
poswiadcza podpis ha dokumencie. Z uwagi na wyrok SN z dnia 1 grudnia 2016 r., lll ZS 3/16 prelegent odnidst sie takze
do problemu dopuszczalnosci sktadania przez notariusza wniosku o wpis hipoteki bankowej. W toku dyskusji prezento-
wane byty rézne stanowiska dot. powotanego wyroku. Czes$¢ oséb podzielata stanowisko SN, a cze$¢ uwazata, ze nie jest
ono trafne. Jednakze zwazywszy na wydany przez SN wyrok watpliwe jest, aby jakikolwiek sad wieczystoksiegowy roz-
patrzyt pozytywnie wniosek przestany przez notariusza w systemie teleinformatycznym o wpis hipoteki bankowej. Nato-
miast przewazajgca wiekszos$¢ uczestnikdw dyskusji uznata, ze w sytuacji, gdy notariusz poswiadcza podpis na dokumen-
cie, szczegodlnie wowczas, gdy tego wymagaja przepisy prawa np. art. 31 ust. 1 u.k.w.h., moze réwniez ztozy¢ wniosek w
systemie teleinformatycznym o wpis w ksiedze wieczyste;.

Drugi dzien Konferencji poswiecony byt tematyce bankéw hipotecznych oraz ogélnym zagadnieniom zwigzanym z po-
stepowaniem wieczystoksiegowym.

Gtéwnymi watkami | wystgpienia byta forma dokumentu bedacego podstawg wpisu jak i wykreslenia roszczenia ban-
ku hipotecznego w ksiedze wieczystej. Podkreslono, ze w wiekszosci przypadkow sady akceptujg forme pisemng z mo-
cy art. 95 pr. bank. Jednakze cze$¢ saddw wymaga formy pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Rowniez stanowisko doktryny nie jest jednolite. Omdwiona zostata takze mozliwos$¢ wpisania roszczenia banku hipo-
tecznego w przypadku, gdy ma ono dot. nabywcéw domow jednorodzinnych, bowiem w art. 20 ust. 5 ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych jest mowa tylko o odrebnej wtasnosci lokali. Zdecydowanie dominujaca jest prakty-
ka wieczystoksiegowa aprobujaca taka mozliwos¢é - takie tez stanowisko prezentowata zdecydowana wiekszo$¢ oséb
zabierajacych gtos w dyskusji. Na koniec wystgpienia zostaty omdwione typowe btedy popetniane przez sady wieczysto-
ksiegowe we wpisach roszczen banku hipotecznego np. wpis roszczenia w dziale lll KW zamiast w Dziale IV, wpis hipote-
ki zamiast roszczenia. Natomiast w toku dyskusji nie uznano za wpis roszczenia o innej tresci niz tres¢, ktéra wynikata z
podstawy wpisu - osSwiadczenia banku, jezeli sad uzywa tylko nieco innych sformutowan niz bank, ktére merytorycznie
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niczego nie zmieniaja.

Drugie wystgpienie omowito typowe btedy po-
petniane przez banki w dokumentach dot. usta-
nawiania hipoteki i we wnioskach o wpis hipo-
teki. Uwagi poruszone w wystgpieniu odnosity
sie do bteddéw popetnianych w tresci wnioskow
wieczystoksiegowych oraz do nieprawidtowosci
w dokumentach stanowigcych podstawe wpisu
hipoteki umownej - oswiadczeniu banku lub
oswiadczeniu wtasciciela obcigzanej nierucho-
mosci. Dotyczyty one gtdéwnie braku precyzji,

pominieciu niektérych elementéw w sktadanym

whniosku wieczystoksiegowym (np. braku wskazania uczestnikow postepowania) lub braku dokumentéw, ewentualnie
nieprawidtowych/zbednych dokumentéw sktadanych wraz z wnioskiem - typu brak ciggu petnomocnictw do podpisy-
wania oswiadczen w imieniu banku. Zwrdcono takze uwage na braki merytoryczne stanowigce przeszkode do dokona-
nia wpisu. Jednakze te ostatnie uchybienia wystepujg sporadycznie. Nalezy mie¢ nadzieje, ze w przysztosci btedy takie
zostang przez banki wyeliminowane.

Na konsekwencje jakie moga powstaé w wyniku wpisania hipoteki pomimo wystgpienia btedéw wskazano w referacie
dot. mozliwosci podwazenia wpisu hipoteki w trybie art. 10 u.k.w.h. Zostato wskazane min. w jakich przypadkach i w
jakim trybie jest mozliwe podwazenie prawomocnego wpisu hipoteki oraz kto moze wystapié¢ z takim zgdaniem. Byto to
bardzo wazne wystgpienie bowiem u wiekszosci wierzycieli panuje niestuszne przekonanie, ze po uprawomocnieniu sie
hipoteka, ktorej ustanowienie jest dotkniete btedami, jest nie do podwazenia.

Kolejnym omawianym tematem byta dopuszczalnos¢ badania przez sad wieczystoksiegowy istnienia i waznosci wie-
rzytelno$ci zabezpieczanej hipoteka na tle orzecznictwa Sadu Najwyiszego. Jest to zagadnienie, ktdre budzi wiele kon-
trowersji w piSmiennictwie prawniczym. Jak wynikato z przedstawionych orzeczen jest on takze przedmiotem bardzo
duzej ilosci, niestety rozbieznych i niejednolitych orzeczen Sgdu Najwyzszego.

Przedostatnim tematem byt problem zabezpieczenia hipoteky wierzytelnosci z weksla in blanco. Konkluzjg tego wy-
stgpienia byt wniosek o koniecznosci zabezpieczania hipotekg zaréwno wierzytelnosci ze stosunku podstawowego za-
bezpieczonego, jak i przysztej wierzytelnosci jaka moze powstac z weksla in blanco przyjetego takze na zabezpieczenie
wierzytelnosci. Problem, ktéry wywotat dyskusje byto zaspokojenie roszczen wierzyciela z takiej hipoteki oraz wygasnie-
cie hipoteki zabezpieczajgcej obie wierzytelnosci. zagadnien. Zagadnienia te niewatpliwie bedg jednym z tematéw na
nastepnej Konferencji.

Ostatnim bardzo wazkim zagadnieniem byt problem dopuszczalnosci zabezpieczenia hipoteka przymusowg roszczen
niepienieznych ze szczegélnym uwszglednieniem roszczen paulianskich. Po dogtebnym przeanalizowaniu wszystkich
argumentow przemawiajacych za taka mozliwoscig oraz przeciwko niej przyjeto stanowisko, iz obowigzujace przepisy
prawa nie zezwalajg na zabezpieczenie roszczen niepienieznych ani hipotekg umowng, ani hipoteka przymusowsa. Sta-
nowisko takie zostato poparte przez wszystkich uczestnikow dyskusji.

Dziekujemy uczestnikom, prelegentom i komentatorom za udziat w Konferencji, to dzieki Panstwu moglismy wspdlnie i
w tak szerokim gronie poruszy¢ oraz rozwigza¢ wiele waznych probleméw.

Fundacja zapewnia przepfyw wiedzy - forum know-how.
Na warunkach ustalonych z instytucjami cztonkowskimi organizuje
A szkolenia, seminaria i konferencje dla cztonkow.
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Na mocy ustawy z 15 stycznia 2015 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw
od 1 lipca 2016 r. notariusz, komornik oraz naczelnik urzedu skarbowego dziatajgcy jako administracyjny organ egzeku-
cyjny mogg sktada¢ wnioski o wpis w ksiedze wieczystej wytgcznie za posrednictwem systemu teleinformatycznego.

Jezeli dla waznosci czynnosci prawnej dot. nieruchomosci wymagana jest forma aktu notarialnego, wowczas wniosek o
wpis w ksiedze wieczystej sktada, za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sgdo-
we, notariusz sporzadzajacy akt notarialny (art. 92 § 4 pr. not.). Dotyczy to w szczegdlnosci wpisu wtasciciela, ograniczo-
nych praw rzeczowych, w tym hipoteki ustanawianej w formie aktu notarialnego, oraz praw osobistych.

Whiosek o wpis hipoteki notariusz moze zatem ztozy¢ wytgcznie za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstu-
gujgcego postepowanie sgdowe nie pdzniej niz w dniu jego sporzadzenia (art. 92 § 4 PrNot). Ztozenie wniosku z pomi-
nieciem systemu teleinformatycznego jest nieskuteczne.

Sktadanie przez notariusza wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej wraz z dokumentami stanowigcymi podstawe wpisu
w ksiedze wieczystej zostato zaliczone do odrebnej czynnosci notarialnej (art. 79 pkt 8a pr.not.). Wniosek sktadany przez
notariusza opatrywany jest bezpiecznym podpisem elektronicznym notariusza weryfikowanym przy pomocy waznego
kwalifikowanego certyfikatu (art. 6264 § 1 zd. 2 kpc). Notariusz nie jest jednak uczestnikiem postepowania wieczysto-
ksiegowego w sprawie o wpis hipoteki, bowiem ztozenie przez niego wniosku za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego obstugujacego postepowanie sagdowe uwaza sie za ztozenie wniosku przez strone czynnosci notarialnej (art. 92
§ 41 pr.not..).

Wzmianka o wniosku ztozonym za posrednictwem systemu teleinformatycznego umieszczana jest automatycznie z
chwilg umieszczenia wniosku w systemie (art. 6267 § 2 zd. 2 kpc).

Wieczystoksiegowe postepowanie teleinformatyczne jest kolejnym milowym krokiem, od czasu wprowadzenia elektro-
nicznej ksiegi wieczystej, majgcym na celu unowoczesnienie ksigg wieczystych i usprawnienie ich dziatania oraz zwiek-

szenie bezpieczenstwa obrotu nieruchomosciami.

Poniewaz duza cze$¢ bankdw uruchamia kredyt hipoteczny po ujawnieniu w ksiedze wieczystej wzmianki o wptywie do
sadu wniosku o wpis hipoteki, natychmiastowe ujawnienie wzmianki o wptywie wniosku ztozonego przez notariusza za
posrednictwem systemu teleinformatycznego bardzo przyspieszy procedure uruchomienia kredytu — ku zadowoleniu
kredytobiorcow.

De lege ferenda, bankowcy zgtosili dwa postulaty: 1) mozliwos¢ sktadania wnioskdw o wpis hipoteki za posrednictwem
systemu teleinformatycznego takze przez banki oraz 2) wprowadzenie obowigzku niezwtocznego ztozenia przez notariu-
sza wniosku o wpis hipoteki a nie tylko tego samego dnia.

Z kolei Srodowisko notarialne forsowato poglad o dopuszczalnosci sktadania przez notariusza wniosku o wpis hipoteki
bankowej za posrednictwem sytemu teleinformatycznego. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 1 grudnia 2016 r., 11l ZS 3/16,
www.sn.pl nie podzielit takiego pogladu. Zdaniem Sadu Najwyzszego prawo o notariacie nie uprawnia notariusza do
sktadania w kazdym przypadku, na zadanie strony czynnosci notarialnej, wnioskdw za posrednictwem sytemu teleinfor-
matycznego o wpis do ksiegi wieczystej. Nalezy uzna¢, ze z uwagi na wydany przez Sad Najwyzszy wyrok watpliwe jest
aby jakikolwiek sad wieczystoksiegowy rozpatrzyt pozytywnie wniosek przestany przez notariusza w systemie teleinfor-
matycznym o wpis hipoteki bankowej.

Tematyka teleinformatycznego postepowania wieczystoksiegowego zostata uznana przez Fundacje na rzecz Kredytu
Hipotecznego za bardzo wazng. Totez zostata jej poswiecona znaczgca cze$¢ Konferencji Wieczystoksiegowych zorgani-
zowanych 7-8 kwietnia 2016 r. oraz 13-14 marca 2017 r.
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W okresie od czerwca 2016 r. do grudnia 2017 r.
ukazato sie wiele orzeczen Sadu Najwyzszego,
Sadow Apelacyjnych oraz Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego dot. nieruchomosci, ksigg wie-
czystych i hipoteki. Fundacja na rzecz Kredytu
Hipotecznego na biezgco monitoruje te orzecze-
nia. Ponizej najciekawsze z nich wraz z komenta-
rzem Fundacji. Na zyczenie Cztonkéw Fundacji
rozstrzygniecia majace znaczenie dla praktyki
bankowej czesto stanowig przedmiot prac Gru-
py Ramy Prawne dla kredytu hipotecznego.

I. Wyrok Sadu Najwyiszego z dnia 3 lipca 2015 r., |V CSK 236/15, www.sn.pl

1. Jezeli wierzyciel odmawia wydania potwierdzenia wygasniecia wierzytelnosci, a zarazem gdy istnieje spér w tym
zakresie, a takze co rodzaju wpisanej hipoteki, dtuznikowi stuzy powddztwo o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej
z rzeczywistym stanem prawnym (art. 10 w zwigzku z art. 31 ust. 2 ukwh).

2. Poreczyciel, ktory sptacit zabezpieczong hipotecznie wierzytelnos¢ wchodzi, - do wysokosci dokonanej sptaty - w
prawa zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1 pkt 1 kc). Warunkiem uzyskania hipoteki przez osobe trzecia, spta-
cajgcy wierzyciela, jest jednak dopetnienie wymagan niezbednych do jej przejscia.

3. Stosownie do tresci art. 95 ust. 1 Prawa bankowego podstawg wpisu w ksiedze moze by¢ miedzy innymi podpisa-
ne przez osoby upowaznione do sktadania oswiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych banku i opa-
trzone pieczecig banku pokwitowanie odbioru naleznosci. Jezeli powddka sptacita wierzytelnos¢ zabezpieczong
hipotecznie na rzecz Banku, jest uprawniona do otrzymania od tego Banku pokwitowania w tej formie.

Stan faktyczny

Z uzasadnienia orzeczenia wynika, ze dtug zabezpieczony hipoteka na nieruchomosci kredytobiorcy zostat sptacony
przez poreczyciela na zasadach okreslonych w zawartej z bankiem ugodzie. Bank pomimo to odmdwit wydania doku-
mentu potwierdzajacego sptate przez poreczyciela zobowigzania zabezpieczonego hipoteka. Bank wydat jedynie za-
Swiadczenie potwierdzajgce sptate zobowigzania z tytutu zawartej ugody nie odnoszac sie w nim do tresci wpiséw w
ksiedze wieczystej. W tej sytuacji poreczyciel wystgpit do sadu o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

Komentarz Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

W przypadku, gdy dtug sptaca osoba trzecia, inna niz dtuznik gtéwny np. kredytobiorca, pozyczkobiorca, wéwczas bank
jest zobowigzany, na podstawie art. 100 ukwh, wydac¢ osobie trzeciej zaswiadczenie, ze to ona sptacita dtug zabezpie-
czony hipoteka i w zwigzku ze sptatg nie figuruje on juz w ksiegach banku. Na podstawie art. 95 pr.bank. bedzie ono
podstawa wpisu do ksiegi wieczystej osoby sptacajgcej dtug w miejsce banku.

Il. Postanowienie SN z dnia 2 pazdziernika 2015 r., Il CSK 744/14, Legalis

Powstanie hipoteki nalezy wigza¢ z samym wpisem, a nie z jakimkolwiek innym zdarzeniem. Konstytutywny wpis hipo-
teki w ksiedze wieczystej jest uwazany za wynikajgcg z przepisow prawa materialnego (art. 67 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece) przestanke powstania hipoteki jako ograniczonego prawa rzeczowego. Przeto
pojecia powstania hipoteki nie mozna wigza¢ z samg czynnoscig prawng, w ktorej ustanowiono hipoteke.
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Komentarz Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Sad Najwyzszy zwrdcit uwage na notorycznie popetniany btgd utozsamiania pojecia ,,ustanowienie hipoteki” z pojeciem
»powstanie hipoteki”. W wiekszosci przypadkéw wierzyciel umieszczajgc w umowie postanowienie, zgodnie z ktérym
,kredyt bedzie uruchomiony po ustanowieniu hipoteki” uwazaja, ze warunkiem wyptaty kwoty kredytu jest wpis hipote-
ki do ksiegi wieczystej. Jest to niczym nieuzasadnione. Hipoteka jest bowiem ,ustanowiona” z chwilg ztozenia przez wta-
Sciciela nieruchomosci oswiadczenia we wtasciwej formie o obcigzeniu nieruchomosci hipotekg (art. 155 § 1 w zwigzku z
art. 245 § 1 ke, w ktérym jest wyraznie mowa o ,ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego”). Natomiast wedtug
art. 67 ukwh do ,,powstania hipoteki” niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Poréwnanie tych dwdch przepiséw jed-
noznacznie wskazuje, ze czym innym jest ustanowienie hipoteki, a czym innym — powstanie hipoteki. Sgd Najwyzszy
podkreslit, ze brak jest przepiséw szczegdlnych, ktore zawieratyby inne znaczenie tego pojecia.

lil. Postanowienie SN z dnia 17 marca 2016 r., V CSK 308/15, www.sn.pl

Art. 26 ust. 1iart. 27 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 790)
nie stanowia podstawy do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej budynku, ktory nie jest odrebng od gruntu nierucho-
moscia.

Stan faktyczny
Wiasciciel nieruchomosci ztozyt wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej budynku handlowo - ustugowego bedacego
czescig sktadowag tej nieruchomosci.

Komentarz Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Bank nie moze zgdac¢ aby kredytobiorca ztozyt w sadzie wniosek o ujawnienie w ksiedze wieczystej budynkéw posado-
wionych na nieruchomosci jezeli s one jej czescig sktadowg. W szczegdlnosci nie moze uzalezni¢ uruchomienia kredytu
od dokonania takiego wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Z § 19 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksigg
wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 312) wynika bowiem, ze w Dziale I, rubryka 1.4., po-
drubrka 1.4.2 ,oznaczenie” wpisuje sie dane o oznaczeniu usytuowanych na nieruchomosci budynkéw stanowigcych
odrebna nieruchomos¢ albo budynkéw, z ktérych wyodrebniono lokale stanowigce odrebng nieruchomosé, albo budyn-
kow, w ktorych znajdujg sie lokale, do ktérych przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, albo budynkéw,
do ktérych przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Oznacza to, ze w przypadku, gdy na nieruchomosci
jest posadowiony dom jednorodzinny albo budynek gospodarczy, nie ma podstawy prawnej, zeby zgdac ich ujawnienia
w ksiedze wieczystej. Budynki takie nie s3 bowiem odrebnymi nieruchomosciami.

IV. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27 wrzesnia 2017 r., | ACa 186/17, LEX nr 2432021

Nie stanowi odnowienia dtugu w rozumieniu art. 506 § 1 k.c., umowa restrukturyzacji skonstruowana w ten sposdb, ze
najpierw strony ustalajg stan zadtuzenia z tytutu poszczegdlnych uméw kredytowych, odrebnie okreslajgc naleznosci
gtéwne oraz réznego rodzaju odsetki, a nastepnie ustalajg nowe zasady sptaty restrukturyzowanych naleznosci gtéw-
nych, sptate odsetek, oprocentowanie naleznosci gtdwnej oraz wysokosci i terminy sptat kredytu, ktory jest potraktowa-
ny w wyniku restrukturyzacji jako jeden kredyt dtugoterminowy.

Stan faktyczny

Poniewaz kredytobiorca nie spfacit kredytu w terminie zostat zawarty aneks do umowy kredytu wprowadzajgcy jednoli-
ty tekst umowy kredytu, w ktérym zostat ustalony nowy okres wykorzystania i sptaty kredytu. Jednoczesnie zostata
przewidziana mozliwos¢ przedtuzenia kredytu na wniosek kredytobiorcy na dalszy okres. W pdzniejszym okresie zostat
zawarty kolejny aneks do umowy kredytu, w ktérym strony postanowity nada¢ umowie kredytu nowe brzmienie. W
dokumencie tym uzyto wyrazenia ,,odnowienie kredytu”.
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Komentarz Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego

Bank powinien postugiwac sie pojeciem , odnowienie” z wielkg ostroznoscia i ze zrozumieniem tego pojecia. Wedtug
bowiem art. 506 kc jezeli w celu umorzenia zobowigzania dtuznik zobowigzuje sie za zgoda wierzyciela spetni¢ inne
Swiadczenie albo nawet to samo $wiadczenie, lecz z innej podstawy prawnej, zobowigzanie dotychczasowe wygasa.
Nastepuje woéwczas tzw. odnowienie. Jezeli wierzytelnos¢ byta zabezpieczona poreczeniem lub ograniczonym prawem
rzeczowym ustanowionym przez osobe trzecig, poreczenie lub ograniczone prawo rzeczowe wygasa z chwilag odnowie-
nia, chyba ze poreczyciel lub osoba trzecia wyrazi zgode na dalsze trwanie zabezpieczenia. Jezeli bank uzywa pojecia
,odnowienia” bez rozumienia tej instytucji moze odprowadzi¢ do wygasniecia hipoteki ustanowionej przez osobe trze-
cia. Watpliwe jest, aby po podpisaniu umowy, ktéra faktycznie wywota skutki ,,odnowienia” osoba trzecia zgodzita sie
na dalsze trwanie hipoteki.

V. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 listopada 2017 r., Il OSK 422/16, LEX nr 2425519

1. Za nieruchomos$¢ gruntowag mozna uznac tylko takg czes¢ powierzchni ziemi, ktdra stanowi wyodrebniong catosc.
Prawnego wyodrebnienia nieruchomosci gruntowej dokonuje sie przez wytyczenie jej granic i zatozenie dla niej ksiegi
wieczystej. Nieruchomosé moze sktadac sie z jednej lub kilku dziatek gruntu. Nieruchomosé nie musi by¢ jako ciagta

czes¢ powierzchni ziemskiej.

2. Nieruchomos¢ gruntowa moze sktadac sie z kilku, oddzielnie potozonych dziatek ewidencyjnych, bedacych wtasnoscig
tej samej osoby (lub oséb) i zapisanej w jednej ksiedze wieczystej. Dopuszczalne jest bowiem zatozenie jednej ksiegi
wieczystej dla kilku dziatek ewidencyjnych, w tym réwniez graniczacych ze soba.

Komentarz Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
Sad zwrdcit uwage, ze pojecie ,,nieruchomosc” i pojecie ,dziatka” nie sg tozsame nawet w wypadku, gdy nieruchomos¢
sktada sie tylko z jednej dziatki.

W umowach kredytu i w oswiadczeniach o ustanowieniu hipoteki nierzadko mozna spotkac postanowienia, zgodnie z
ktorymi zabezpieczenie sptaty kredytu ma stanowi¢ hipoteka ustanowiona ,na dziatce” albo ,na dziatkach” zamiast na
nieruchomosci. S3d moze odmowi¢ wpisu hipoteki zawierajacej takie sformutowanie.



Fundacja pracuje nad zdigitalizowaniem wszystkich swoich Zeszytow Hipotecznych,
w celu szerszego udostepnienia ich zainteresowanym ekspertom.
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Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego we wspodtpracy z eksperta-

Izabela Heropolitariska

SErY *

mi polskimi i zagranicznymi wydaje opracowania naukowe w formie
Zeszytéw Hipotecznych.

Najnowsze Zeszyty Hipoteczne sg wydawane takze wersji elektro-
nicznej - dostepnej do pobrania bezptatnie z portalu Fundacji
www.ehippoteka.pl

Podczas XIV 0Ogdlnopolskiej Konferencji Wieczystoksiegowej w
dniach 13-14 marca zostat zaprezentowany najnowszy Zeszyt hipo-

wnioskéw i analiz prawnych
upy Roboczej Ramy Prawne dla
Rotecznego oraz Ogélnopolskich

I Yieczystoksiegowych

P-2016

teczny nr 30 ,Hipoteka i ksiegi wieczyste w pytaniach i odpowie-
dziach”, ktorego autorem jest Cztonek Zarzgdu Fundacji, Pani lzabe-
la Heropolitanska.

Najnowszy Zeszyt to podsumowanie wnioskdw i analiz prawnych z
posiedzen Grupy Roboczej Ramy Prawne dla Kredytu Hipotecznego
oraz Ogdlnopolskich Konferencji Wieczystoksiegowych w latach
2012-2016 po reformie hipoteki ustawg z 2009 roku. Zeszyt ma przy-
: | stepng forme pytan i odpowiedzi do najwazniejszych zagadnien od-
E Fun&éc}a rara g : niesionych do Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.
Warszawa, marzec 2017 .

FUNDACIA NA RZEQ
KREDYTU HIPOTECINEGO

HIPOTECZNE - :uveieie™

maj
20167,

RAULRL A

Fundacja kontynuuje udziatl w Prace nad Ustawa hipoteczna_na Mapie
Kredytu Hipotecznego

pracach nad projektem Ustawy o
B n
W dniu 01/06/2016 przedstawiciele Fundacji Przedstawiciele Fundacji 4N

Fundacja wydaje rdwniez co miesigc, w formie elektronicznej ,,Info

Hipoteczne”. Jest to przeglad i podsumowanie najwazniejszych wyda-
rzen na rynku dotyczacych, legislacji, bankowosci, finanséw i perspek-
tyw na przysztosc.

http://
www.ehipoteka.pl/ehipoteka/pol/Info-Hipoteczne, jest réwniez rozsy-

,Info  Hipoteczne jest dostepne na naszej stronie

tane do instytucji cztonkowskich Fundacji (w szczegdélnosci do Grup
Roboczy, Komitetéw | Rady Programowej), jak rdwniez do osdb ktére
wyrazity che¢ otrzymywania go.

Hipotecznej wzieli udziat w pracach senackiej
Komisji Fin. Publicznych dot. noweli Ustawy o
BFG.

FKH uczestniczy w pracach eksperckich w
zkresie traktowania bankéw hipotecznych
jako instytucji kredytowych niepobierajacych
depozytow, co bedzie miato doniosty wplyw
na optymalizacie kosztow dia PL bankow
hipotecznych.

Celem zgtoszonych przez nas poprawek jest: (i)
zwolnienie  bankéw  hipotecznych 2
koniecznosci odktadania érodkéw na fundusz
MREL, (ii) zwolnienie bankéw hipotecznych 2
50% kwoty skladki na BFG.

Nasze postulaty uzyskaly aprobate zarowno
MF, jak i parlamentu.

MF opublikowato projekt Ustawy o
kredycie hipotecznym.

W dniu 04/06/2016 Ministerstwo Finanséw
opublikowalo projekt Ustawy o kredycie
hipotecznym, celem ktérej jest wdroenie do
polskiego porzadku prawnego postanowier
tzw. Dyrektywy hipotecznej.

FKH 2 zadowoleniem odnotowata, ze MF
uwzglednito  szereg naszych  postulatéw,
zgloszonych na wezesniejszym etapie prac nad
projektem zafozen do ustawy — m.in. nasze
uwagi dot. procedury postgpowania 2
konsumentem majacym problemy ze splata
z0bowigzania.

Obecnie szereg probleméw waznych dia
sektora  hipotecznego  jest w  toku
recenzowania przez FKH oraz grupy robocze
Fundacji.  Stanowisko  sektora  zostanie
przekazane do MF w Il polowie czerwca 2016
r

uczestniczyli w  konferencji CEE v

Covered Bond Forum w Londynie

W dn. 10 maja przedstawiciele Fundacji
waigli udzial w panelu ,Ratings and Other
Investor Needs” podczas konferendji CEE
Covered Bond Forum, wsplorganizowane]
przez: ECBC, Euromoney | EBRD.

.
Byfa to okazja do promowania polskich LZ P
wéréd inwestoréw miedzynarodowych, wobec D
zglaszanych przez nich watpliwosci odnosnie  Bonk Pk
do nowych rozwiazar prawnych.

Bank Pekao
Podczas panelu  przedyskutowano  m.in.
funkcjonowanie struktury conditional pass- ZPekaoBank
through (CPT),  wprowadzona  ostatnia  Hipoteczny
nowelizagg ~ ULZIBH. Omawiajaca  to
zagadnienie A. Tulodziecka podkreélita, ze
rozwigzanie to dziata w interesie inwestoréw m{}
w listy zastawne, znoszac m.in. ryzyko time
subordination.

Bank

Podczas _konferendji zorganizowano takée  Ffipoteczny
odrebny  warsztat  powigcony  wylacznie
polskiemu  rynkowi listéw  zastawnych.
Prezentujacy ULZIBH K. Prazmo /mBH/ TNG fhd)
podresiit, e nowela — wprowadzajac m.in. BANK SLASKI
obowiazkowe nadzabezpieczenie w wysokosci
10%, strukture CPT czy bufor plynnosci |
catkowicie zmieni otoczenie prawne dla emisji
LZ. Z drugie] strony, P. Kowalski /Fitch Polska/
podkredli, ze utrzymanie zasady specjalizacji
oznacza, ze nie nalezy spodziewat si¢ wielkie]
rewolucji na polskim rynku L7, jako ze nie .
kazdy bank uniwersalny bedzie
zainteresowany  stworzeniem ,wiasnego”
banku hipotecznego. P. Borowski /GPW/
podkredli, ze kluczowe znaczenie dia -
inwestoréw ma dopuszczenie polskich listow
zastawnych  denominowanych w EUR do [l =eemson
transakdji repo z EBC (repo eligibility) - prace
nad tym powinny zakoriczy¢ sie jeszcze w tym
roku.

Swona 123

108
hipoteka.pl
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3. Struktura organizacyjna
Fundacji na rzecz Kredytu

Hipotecznego
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Zadania Rady Programowej

. podejmowanie uchwat dotyczacych ogélnego programu dziatan,

. zatwierdzanie rocznych sprawozdan zarzadu z dziatalnosci fundacji oraz udzielanie absolutorium zarzagdowi,
° powotywanie i odwotywanie zarzagdu oraz podejmowanie uchwat w sprawie cztonkostwa w radzie,

. podejmowanie uchwat w sprawie zmian statutu i likwidacji fundacji.

W Radzie Programowej reprezentowane sg wtasciwe dla problematyki kredytu Hipotecznego resorty oraz grupy pod-
miotdw reprezentujace rynek:

RESORTY

Ministerstwo Finansow
Ministerstwo Sprawiedliwosci
Narodowy Bank Polski

KREDYTODAWCY HIPOTECZNI - LIDERZY RYNKU - BANKI WSPIERAJACE DZIALtALNOSC FUNDACII

{52 | Pekao Bank Hipoteczny {53 | Bank Pekao

[i) Bank Hipoteczny

X rosank ING

&» Grupa Santander
Osobowy sktad RADY PROGRAMOWEJ oraz instytucje delegujace:

Marek Wasowicz Narodowy Bank Polski (przewodniczacy)
Piotr Cyburt mBank Hipoteczny S.A. (wiceprzewodniczacy)
Henryk Bak Cztonek Rady od 1991 r.

Wojciech Pantkowski Bank Pekao S.A.

Zbigniew Minda Ministerstwo Finansow

Jacek taszek Narodowy Bank Polski

tukasz Molenda Bank Zachodni WBK S.A.

Dorota Podgrocka-Stepien mBank S.A.

Grazyna Kotodziejska Ministerstwo Sprawiedliwosci

Tomasz Mozer Pekao Bank Hipoteczny S.A.

Katarzyna Stawecka ING Bank Slaski S.A.

Adrian Sejdak Raiffeissen Polbank S.A.

Cztonkami Rady Programowej sg wybitni eksperci rynku hipotecznego, zabezpieczen na nieruchomosciach oraz rynku
listdw zastawnych - liderzy polskiej bankowosci i przedstawiciele resortéw odpowiedzialni za reformy tej czesci polskiej
gospodarki.
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n| Raport z dziatalnosci Fundacji na rzecz Kredytu

Prezydium RADY PROGRAMOWE)

prof. Marek Wasowicz Piotr Cyburt
Narodowy Bank Polski mBank Hipoteczny S.A.
Przewodniczacy Rady Wiceprzewodniczacy Rady
Programowej Fundacji Programowej Fundacji

Struktura gtoséw Rady Programowej

O Ministerstwo Finanséw, Ministerstwo Sprawiedliwosci,
Narodowy Bank Polski

O Cztonkowskie instytucje finansowe

Rada Programowa na biezgco kieruje i nadzoruje postep prac w nastepujacych zakresach:

e Nowe regulacje w zakresie wymogow kapitatowych dla bankéw

e Klimat hipoteczny w Polsce

e Prace nad nowg dyrektywa w sprawie umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi
e Udziat w pracach badawczych na poziomie europejskim

e Ustawa o kredycie konsumenckim - zwiekszenie stopnia ochrony konsumenta hipotecznego
e Kredyty ,walutowe”

e List zastawny / refinansowanie portfela hipotecznego

e Monitorowanie statystyk

e Funkcjonowanie hipoteki po nowelizacji

e Hipoteka odwrdcona

e Stanowiska zajete przez Fundacje w procesie spotecznych konsultacji aktéw prawnych

W wyniku dyskusji merytorycznych na posiedzeniach Rady a réwniez w podsumowaniu komunikacji Fundacji ze srodo-
wiskiem kredytodawcow hipotecznych przyjeto dla dziatan Fundacji plan komunikacji z sektorem celem zapewnienia
wysokiej jakosci wdrozen nowych przepiséw wokét kredytdw hipotecznych.

52



IR

Rada Programowa Fundacji w 2017r. odbyta 3 posiedzenia.

Porzadki ww obrad Rady Programowej obejmowaty miedzy innymi:
e Bilans ustawy o kredycie hipotecznym i nadzorze nad posrednikami
¢ Podsumowanie gtdwnych wyzwan dla sektora w oparciu o przesadzong tres¢ ustawy
¢ Wnhnioski z przeprowadzonej serii prac grup roboczych FKH
¢ Inicjatywa skoordynowania na forum FKH wykonania przez banki obowigzkéw informacyjnych wobec konsu-
mentéw
e Podsumowanie szkolenia e-learningowego Fundacji dla bankéw cztonkowskich, wsparcie dla bankéw celem wyko-
nania obowigzku natozonego na banki przez Ustawe Hipoteczna.
e Podsumowanie 14 Ogdlnopolskiej Konferencji Wieczystoksiegowej - postulat rozszerzenia platformy edukacyjnej
Fundacji i Ministerstwa Sprawiedliwosci o szerszg tematyke zagadnien kredytowania hipotecznego
e Ryzyko dalszego systemowego ostabiania dochodzenia przez banki zabezpieczen hipotecznych
¢ Fundacyjny postulat zniesienia art. 35 ustawy hipotecznej
Zagrozenie inicjatywami twardego datio in solutum
Problem inicjatyw legislacyjnych zniesienia bankowego tytutu nakazu zaptaty (art. 485 par. 3 KPC)
Inne aktualne systemowe zagrozenia hipoteki i finansowe skutki dla kredytowania hipotecznego

* & o o

Plan aktywnosci Fundacji w z zakresie upowszechniania i wyrdéwnania wiedzy: projekt warsztatu, ofensywy
edukacyjnej i przygotowanie wspdlnie z bankami ekspertyz zapobiegajgcych degradacji prawnej pozycji wie-
rzycieli hipotecznych w polskim systemie prawa.
e Przeglad najwazniejszych zmian legislacyjnych w szeroko pojetej infrastrukturze dla kredytéw hipotecznych i ich
zabezpieczen, prognoza barier i wyzwan rozwoju kredytowania hipotecznego w 2018 r.
e Zadania i tryb prac bankowo-resortowych grup roboczych przy FKH - plan na 2018 r, wskazania i programowe zao-
piniowanie przez Rade Programowg Fundacji tematdw prac grup roboczych.
e Dziatania i dalsze plany projektow edukacyjnych Fundacji, w tym:
¢ Prace nad przygotowaniem modut Szkolenia Cyklicznego - wsparcie dla bankéw celem wykonania obowigz-
kow natozonych przez Ustawe Hipoteczng,

¢ Organizacja XV Ogdlnopolskiej konferencji Wieczystoksiegowej - 200 lecie ksiegi wieczystej.

M\e
LY )
Minister” P 561
' \ o+

»




Raport z dziatalnosci Fundacji
A o v runcac

3.2. Zarzad

Do kompetencji ZARZADU nalezy prowadzenie wszelkich spraw Fundacji, nie zastrzezonych do wytgcznej wtasciwosci
Rady Programowej. Zarzad odpowiedzialny jest przede wszystkim za wdrazanie zadan statutowych i programu dziatan
uchwalonych przez Rade Programowag. Zarzad reprezentuje Fundacje oraz stanowiska wypracowane w grupach robo-

czych na zewnatrz.

W sktad ZARZADU Fundacji wchodza:

Dr Agnieszka Tutodziecka

Prezes Fundacji

Izabela Heropolitariska Pawet Kuglarz

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

54



e By

Biuro Fundacji zapewnia:

logistyke organizacji prac komitetow i bankowo-resortowych grup roboczych

prezencje wypracowanych w gremiach stanowisk i pogladéw w procesach legislacyjnych wokét kredytu hipo-
tecznego

prowadzi samodzielne analizy i badania prawa oraz rynku, statystyki w zakresie biezgcych wyzwan

wystepuje z inicjatywami legislacyjnymi jako niezalezna, wyspecjalizowana w finansowaniu i fundingu hipotecz-
nym ekspercka organizacja o miedzynarodowej renomie.

mail: a.tulodziecka@ehipoteka.pl

Prawno-finansowa infrastruktura dla kredytu hipotecznego i listu zastawnego.

Dr Agnieszka Tutodziecka
Prezes Fundacji

mail: i.heropolitanska@ehipoteka.pl

Stata wspétpraca i wsparcie prawne, w tym organizacja Ogdlnopolskiej Konferencji
Wieczystoksiegowej.

Izabela Heropolitanska
Koordynator prac grup

mail: a.nierodka@ehipoteka.pl

Zagadnienia ekonomiczne, kwestie ochrony konsumenta, zagadnienia prawa UE, re-
komendacje nadzorcze, statystyki rynku nieruchomosci i kredytowania hipotecznego.

Agnieszka Nierodka
Ekonomista

mail: fundacja@ehipoteka.pl

Organizacja prac biura, koordynacja projektow szkoleniowych i wydawniczych, opraco-
R wania graficzno-multimedialne, opieka nad portalem internetowym Fundacji.

Krzysztof Klukowski
Sekretarz biura
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Narodowy Bank Polski
ul. Swietokrzyska 11/21
00-919 Warszawa

www.nbp.pl

Bank Pekao S.A.
Grzybowska 53/57
00-950 Warszawa
www.pekao.com.pl

Bank Zachodni WBK S.A.

ul. Rynek 9/11
50-950 Wroctaw

www.bzwbk.pl

ING Bank Slaski S.A.
ul. Sokolska 34
40-086 Katowice

www.ingbank.pl

Ministerstwo Sprawiedliwosci
Al. Ujazdowskie 11
00-950 Warszawa

www.ms.gov.pl

mBank S.A.

ul. Senatorska 18
00-082 Warszawa
www.brebank.pl

mBank Hipoteczny S.A.
Al. Armii Ludowej 26
00-609 Warszawa

www.mhipoteczny.pl

Pekao Bank Hipoteczny S.A.
ul. Wotoska 18

02-675 Warszawa
www.pekaobh.pl

Ministerstwo Finansow
ul. Swietokrzyska 12,
00-916 Warszawa,
www.mofnet.gov.pl

Raiffeisen Bank Polska S.A.
ul. Grzybowska 78
00-844 Warszawa
www.raiffeisenpolbank.com

W 2017 r. Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, zgodnie z ustawg z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci spo-
rzadzita sprawozdania finansowe za rok 2016 r. Zgodnie z uchwatg Rady Programowej nr 7/2016/296 z dnia 11 pazdzier-
nika 2016 r. sprawozdanie zostato zbadane przez biegtego rewidenta, ktéry wydat opinie bez zastrzezen. Sprawozdanie
finansowe za rok 2016. zostato przekazane do Urzedu Skarbowego w dniu 27 czerwca 2017 r. Sprawozdanie finansowe
Fundacji za rok 2017 zostato sporzadzone w marcu 2018 r. i zgodnie z uchwata nr 6/2017/302 Rady Programowej z dnia
7 grudnia 2017 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, ktéry w dniu 4 czerwca 2018 r. wydat opinie bez zastrze-
zen.

W roku 2017 Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego sporzadzata sprawozdania do GUS: PNT-1 z dziatalnosci badaw-
czej i rozwojowej (B+R) za rok 2016, sprawozdanie SOF-1 z dziatalnosci fundacji, stowarzyszen i podobnych organizacji
spotecznych za rok 2016, oraz kwartalne sprawozdania RF-02 o stanie naleznosci i zobowigzan. Sprawozdania GUS PNT-
1 oraz SOF-5 o wspétpracy, zarzadzaniu i dziatalnosci informacyjnej wybranych organizacji non profit) zostaty przygoto-
wane i przekazane (drogg elektroniczng)odpowiednio w lutym i kwietniu 2018 r.

Sprawozdanie z dziatalnosci Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego za rok 2016 sporzadzone zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 8 maja 2001 r. w sprawie ramowego zakresu sprawozdan sktada-
nych przez fundacje w ukfadzie zaleconym § 2 tego rozporzadzenia, zostato pismem z dnia 30 czerwca 2017 r. przestane
do Ministra Finanséw, jako ministra wtasciwego dla Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
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