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ZWIAZEK BANKOW POLSKICH

KRZYSZTOF PIETRASZKIEWICZ
PREZES

Warszawa, dn. 1 sierpnia 2022 r.
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Kazimierz Kleina

Przewodniczgcy

Komisji Budzetu i Finanséw Publicznych
Senat RP

Dot. druku senackiego nr 778
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w zwigzku z przekazaniem do Senatu ustawy z dnia 22 lipca 2022 r. 0 zmianie ustawy
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
oraz ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od o0s6b fizycznych, ustawy o podatku
dochodowym od 0séb prawnych oraz niektérych innych ustaw (druk senacki nr 778, dalej:
»Ustawa”), uprzejmie przekazuje stanowisko Zwiazku Bankéw Polskich.

Zwiagzek Bankéw Polskich apeluje o odrzucenie Ustawy, ktora:

1. nie rozwigzuje problemu dlugotrwalego oczekiwania na rozpoznanie wnioskow o
wpis hipoteki do ksiegi wieczystej,

2. nie uwzglednia ryzyka ponoszonego przez banki ani przepisow dotyczacych wag
ryzyka,

3. pomija fakt, ze optata lub prowizja do czasu wpisu hipoteki do KW ma charakter quasi
ubezpieczenia (a brak zmaterializowania sie ryzyka nie oznacza koniecznosci zwrotu
kosztow polisy),

4. nie byla konsultowana z sektorem bankowym.

Wejscie w zycie ustawy moze skutkowaé nieuruchamianiem przez banki kredytow przed
wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej, co bedzie rozwigzaniem niekorzystnym dla
klientéw.
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Ad. 1.

W pierwszej kolejnoéci pragne podkresli¢, ze Ustawa nie skupia si¢ na problemie, jaki stoi u
podstaw koniecznosei dhigotrwatego ponoszenia przez konsumentow kosztéw zwiazanych z
ustanowieniem zabezpieczenia hipotecznego tj. dlugotrwalego rozpoznawania wnioskow
wieczystoksiggowych przez sady. To nie z winy banku kredytobiorcy pomosza koszty
zwigzane z brakiem zabezpieczenia przez dlugi okres, a z powodu zatoréw i niewydolnosci
wydzialéw wieczystoksiegowych. Wprowadzenie zatem obowigzku zwrotu lub zaliczeniu na
poczet splaty kredytu ,,dodatkowego kosztu kredytu” spowoduje przerzucenie na banki kosztow
zwigzanych z wydtuzonym procesem rozpoznawania wnioskow wieczystoksiegowych, na
ktore banki nie majg wplywu.

Sektor bankowy kilkukrotnie wystgpowat do Ministerstwa Sprawiedliwosci z postulatami
usprawnienia procesu skladania i rozpatrywania wnioskow wieczystoksiegowych, a takze
proponowat rozwigzania umozliwiajace bankom sktadanie wnioskéw przy uzyciu systemu
teleinformatycznego. Przykladowo w pismie ZBP do Ministerstwa Sprawiedliwosci z dn.
22.06.2020 r. przedstawiono konkretne rozwigzania w sprawie umozliwienia bankom
skadania wnioskéw w postepowaniu wieczystoksiggowym przy uzyciu systemu
teleinformatycznego, o ktérym mowa w art. 626(4) KPC.

Zgodnie z zapowiedziami Ministerstwa Sprawiedliwosci i informacjami przedstawionymi w
uzasadnieniu do projektu Ustawy, zostaly podjete i tocza sie prace majace na celu odciazenie
sgddw w czynnosciach o charakterze bezspornym oraz skrocenie czasu na dokonanie czynnosci
W postepowaniu wieczystoksiegowym — projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie
i niektorych innych ustaw (UD383). Jednakze gtowny nacisk i dynamika prac powinna spocza¢
nie na Ustawie, lecz wlasnie projekcie ustawy o zmianie ustawy — Prawo o notariacie i
niektérych innych ustaw, jako tym, ktory dotyka istoty i przyczyn problemu przewleklogci
postepowan wieczystoksiggowych.

Uchwalona przez Sejm nowelizacja przepisow nie zmieni sytuacji kredytobiorcow, poniewaz
nie rozwigzuje zasadniczego problemu dlugo$ci okresu oczekiwania na wpis do ksiegi
wieczystej od momentu zlozenia wniosku. Okres oczekiwania na wpis do KW jest na tyle dtugi,
ze uniemozliwia w praktyce wstrzymanie uruchomienia kredytu do czasu tego wpisu. Sytuacja
ta generuje koszty zar6wno po stronie konsumentéw, jak i po stronie bankow.

Ad. 2.

Niezaleznie od wejscia w zycie Ustawy, zwracam uwage, ze banki i tak beda zmuszone
szacowa¢ w cenie kredytu ryzyko zwigzane z brakiem wpisu hipoteki do ksiag wieczystych —
nie ma przy tym znaczenia, czy ryzyko to znajdzie odzwierciedlenie w postaci odrebnej marzy
pomostowej, czy marzy majacej zastosowanie w catym okresie kredytowania.

Bank ustalajgc wartos¢, o jakg podwyzszona zostaje marza, bierze przede wszystkim pod uwage
wyzszy koszt kapitalu przypisany do kredytu niezabezpieczonego hipotecznie na
nieruchomosci mieszkalnej. Zgodnie z obowigzujacymi zasadami w zakresie stosowania wag
ryzyka do oceny wymagan kapitalowych, wynikajacymi z Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych oraz zmieniajace rozporzadzenie (UE)
nr 648/2012 (Dz.U.UE.L.2013.176.1), ekspozycji detalicznej efektywnie zabezpieczone;



hipoteka na nieruchomosci mieszkalnej przypisuje sic wage ryzyka 35%, natomiast dla
ekspozycji lub jej czgsei nie spetniajacych kryterium efektywnego ustanowienia zabezpieczenia
ma zastosowanie wyzsza waga ryzyka tj. 75% majaca wplyw na wyzsze wymogi kapitalowe
banku.

Dodatkowymi czynnikami majgcymi wplyw na wysoko$¢ marzy s takie elementy jak:

e koszty strat kredytowych wyzszych niz dla kredytow zabezpieczonych z wpisem w ksiedze
wieczystej. Réznica odzysku na kredytach hipotecznych i wysokokwotowych kredytéw
niezabezpieczonych siega 20%,

° koszty odzysku naleznosci pomimo braku zabezpieczenia na nieruchomosci, w ktorych
uwzglednione sa min. koszty osobowe, utrzymania i rozwoju komponentow IT,

* koszty monitoringu procesu ustanawiania zabezpieczenia hipotecznego, w ktorych 53
uwzglednione min. koszty osobowe oraz utrzymania i rozwoju komponentow IT.

Ad. 3

Podwyzszenie marzy zabezpiecza ryzyko kredytowe bankow zwiazane z wyptata kredytu przed
wpisem hipoteki zabezpieczajacej kredyt do KW. Calkowite ograniczenie tego typu
zabezpieczenia moze w istotny sposéb ograniczyé sklonno$é¢ bankéw do uruchamiania
kredytow przed wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej, co byloby rozwigzaniem
negatywnym w skutkach przede wszystkim dla klientéw.

Oplata lub prowizja do czasu wpisu hipoteki do KW ma charakter quasi-ubezpieczenia.
A w dzialalnosci ubezpieczeniowej brak zmaterializowania sie¢ ryzyka nie oznacza ze
ubezpieczyciel zwraca koszt polisy.

W tym miejscu warto zwroci¢ uwage na opini¢ Sadu Najwyzszego przedstawiona do projektu
Ustawy, w ktorej rowniez wskazano: ,, Celem tego ubezpieczenia jest zabezpieczenie ryzyka
niesplacenia kredytu przed momentem, gdy bank uzyska silne zabezpieczenie rzeczowe w
postaci hipoteki na nieruchomosci - ubezpieczenie to nie tyle chroni przed oddaleniem wniosku
o wpis hipoteki, co przed niemozliwo$ciq uzyskania $wiadczenia od kredytobiorcy, gdy
prowadzenie egzekucji nie jest mozliwe ze wzgledu na brak wpisanej hipoteki w jej ksigdze
wieczystej "

Zatozenia przyjete przez Projektodawce — Ministra Sprawiedliwosci, zgodnie z ktorymi, jesli
wpis hipoteki bedzie dokonany zgodnie z wnioskiem i zakladane przez banki zdarzenie, ktore
miato uzasadnia¢ pobranie oplaty o charakterze nadzwyczajnego ubezpieczenia ryzyka
kredytowego, nie zajdzie — to uzasadniony jest obowiazek zwrotu dodatkowych kosztéw na
rzecz kredytobiorcy lub zaliczenie ich na poczet umownych zobowigzan kredytowych
kredytobiorcy, jest bledne i sprzeczne z istota umowy ubezpieczenia.

Zgodnie bowiem z art. 805 § 1 Kodeksu cywilnego przez umowe ubezpieczenia ubezpieczyciel
zobowigzuje sig¢, w zakresie dziatalnosci swego przedsiebiorstwa, spetni¢ okreslone
swiadczenie w razie zajScia przewidzianego w umowie wypadku, a ubezpieczajacy
zobowigzuje si¢ zaplaci¢ skladke. Umowa ubezpieczenia ma za zadanie zapewnié
ubezpieczonemu ochrong na wypadek zajscia okreslonego w umowie zdarzenia o charakterze
losowym, ewentualnie nadejscia terminu. (...) Zaplata skiadki przez ubezpieczajqcego jest w
Jakims sensie zaplatq (ekwiwalentem) za ponoszone przez ubezpieczyciela ryzyko (poip. np. Z.



Gawlik [w:] Kodeks cyitp.ny..., t. 3, Cz¢$¢ ogdlna, red. A. Kidyba, 2010, s. 857 i n.: A,
Wasiewicz [w:] Ubezpitp.zenia..., cz. 3, s. 110; M. Lemkowski, Opritp.niowanie..., s. 29).
Dodatkowo zobowiqzanie ubezpieczyciela ma charakter warunkowy. Zalezy od zaistnienia
zdarzenia losowego. Moze nigdy si¢ nie zisci¢!. Podazajac logika Projektodawcy, w takiej
sytuacji ewentualny obowigzek zwrotu kwoty odpowiadajacej kosztom banku zwigzanym z
ubezpieczeniem pomostowym powinien zaktadaé zwrot skladki ubezpieczeniowej od
ubezpieczyciela na rzecz banku.

Ryzyko braku wpiséw hipotek na rzecz bankéw jest relatywnie niskie dzieki dziataniom
podejmowanym przez banki, ktore badaja stan prawny nieruchomosci, czesto przyjmujac na
siebie cig¢zar sporzadzenia i zlozenia wniosku do sadu wieczystoksiegowego. Jednakze nie
mozna traci¢ z pola widzenia, ze bank w kazdym jednostkowym przypadku ponosi to
ryzyko. Ztozenie wniosku do sadu o wpis nie daje gwarancji, ze hipoteka zostanie ustanowiona
(klient moze wniosek wycofa¢/ wniosek moze zosta¢ oddalony itp.). Odebranie bankom
mozliwosci zabezpieczenia przyjmowanego przez nie ryzyka uruchomienia kredytu przed
ustanowieniem zabezpieczenia moze doprowadzi¢ do obnizenia jakosci portfela bankéw,
ograniczenia sprzedazy.

Profesjonalizm bankéw nie powinien wigc byé wykorzystywany przeciwko nim samym,
w sytuacji, gdy zgodnie z obowigzujgcymi przepisami udzielenie kredytu co do zasady
uzaleznione jest od istnienia odpowiedniego zabezpieczenia, ktére w przypadku wyplacenia
kredytu w oczekiwaniu na wpis hipoteki formalnie nie istnieje. W tym aspekcie zasadniczy
obszar zmian powinien dotyczy¢ regulacji zwigzanych z wycena ryzyka banku w okresie przed
ustanowieniem zabezpieczenia kredytu.

Majac na uwadze powyisze, wprowadzenie obowigzku zwrotu w»dodatkowego kosztu
kredytu” dotyczacego zabezpieczenia ryzyka zwigzanmego z wyplaconym przez bank
kredytem w okresie braku ustanowienia zabezpieczenia tego kredytu, stanowi¢ bedzie
swoistg represj¢ wobec bankéw za wypelnianie obowigzku zapewnienia bezpieczenstwa
depozytéw swoich klientéw. Powyzsze moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej w celu
rekompensaty za ponoszone przez bank ryzyko alternatywa dla ,,dodatkowego kosztu kredytu”
do chwili uzyskania prawomocnego wpisu w KW, moglby staé sie warunek ustanowienia
zabezpieczenia hipotecznego przed wyplatg kredytu, co mogloby przyczynié si¢ do zapasci na
rynku nieruchomosci. Nalezy mie¢ bowiem na wzgledzie, iz znaczny odsetek kredytow Jest
udzielany osobom, ktére nie posiadaja innych nieruchomosci mogacych stanowié
zabezpieczenie kredytu. Innym sposobem zabezpieczenia tego ryzyka, ktére niewatpliwie
istnicje, moze by¢ podniesienie marzy kredytowej w catym okresie splaty kredytu, co
nieuchronnie spowoduje podniesienie kwoty poszczegélnych rat kredytowych. W obu
powyzszych sytuacjach bedziemy mieli jednak do czynienia z utrudnieniem w dostgpie do
kredytéw hipotecznych, co z kolei przetozy si¢ na niezadowolenie konsumentow wynikajace
z braku mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz stworzenia barier w rozwoju
branzy deweloperskiej.

Dodatkowo, w toku konsultacji publicznych Sad Najwyzszy wskazal, ze projekt nie dostrzega
ryzyk dla sektora finansowego wynikajacych z aktualnej sytuacji w kraju (np. wojna w

' G. Sikorski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, LEX/el. 2022,
art. 805.).



Ukrainie, wysoka inflacja, wysokie stopy procentowe), w szczegdlnoéci nie dostrzega sie
ryzyka wzrostu odsetka kredytéw o zagrozonej splacalnosci wynikajacego ze zwiekszenia
kosztéw tych kredytéw i zmniejszenia mozliwosci finansowych kredytobiorcow. Wobec
rosngcej niepewnosci naturalne jest ubezpieczenie pojawiajgcego si¢ ryzyka, a nie brak tego
ubezpieczenia.

Ad. 4

Zwracam uwagg, ze¢ w dniu 21 marca 2022 r. na stronie Rzadowego Centrum Legislaciji
opublikowano Projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo bankowe, ktory przewidywat dodanie
nowego art. 110a do tej ustawy. Ostatecznie wniesiony do Sejmu projekt (i uchwalona Ustawa)
to nowelizacja zupelnie innej ustawy, przewidujaca odmienne rozwigzania prawne, ktore nie
podlegaty konsultacjom publicznym. Proces legislacyjny jest zatem prowadzony w sposéb
nierzetelny, szybki, co uraga zasadom przyzwoitej legislacji i skutkuje chociazby
uchwalaniem przepiséw nieuwzgledniajacych obowiazkéw przewidzianych w innych aktach
prawnych (jak przytoczony powyzej obowiazek przypisywania odpowiednich wag ryzyka
ekspozycjom kredytowym) oraz sprzecznym z zasadami logiki (zalozenie, Ze nalezatoby
zwraca¢ koszt polisy w przypadku niezmaterializowania si¢ ryzyk).

Warto rowniez zwroci¢ uwage, ze inicjatywy ustawodawcze dotyczace bankéw i kredytow
hipotecznych powinny by¢ opracowywane przez resort finanséw.

*hk

W swietle wyzej przedstawionych argumentéw prawnych i ekonomicznych, Ustawa powinna
zosta¢ odrzucona.

W przypadku jednak podjecia decyzji o podjeciu przez Senat uchwaly o zgloszeniu poprawek
do Ustawy, Zwigzek Bankoéw Polskich apeluje o zmiane vacatio legis, tak aby umozliwi¢
bankom wprowadzenie odpowiednich zmian do systemow informatycznych. Nie jest mozliwe
wdrozenie tak istotnej zmiany w terminie zaledwie 30 dni (szczegdlnie w okresie wakacyjnym).

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze konstytutywne zasady odpowiedniego vacatio
legis oraz demokratycznego panstwa prawnego, Zwigzek Bankéw Polskich poddaje pod
rozwage nastepujaca poprawke legislacyjna:

Poprawka legislacyjna

Art. 4 otrzymuje brzmienie:

Ustawa wchodzi w Zycie z dniem 1 stycznia 2023 r., z wyjgtkiem art. 2, kidry wehodzi w zycie
z dniem nastgpujgcym po dniu ogloszenia.

Podsumowujge, sektor bankowy negatywnie ocenia rozwigzania przyjete w Ustawie i
apeluje o jej odrzucenie, jako dotykajacej skutkéw, a nie istoty i przyczyn preblemu
przedluzajacego si¢ dzialania sadow wieczystoksiegowych.
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