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PROJEKT USTAWY O KREDYCIE HIPOTECZNYM

ORAZ O NADZORZE NAD POSREDNIKAMI KREDYTU HIPOTECZNEGO | AGENTAMI (DRUK SEJIMOWY 1210)

ARTYKUL 35

Proponowana zmiana : wykreslenie przepisu art. 35 w catosci.

Brzmienie przepisu w projekcie ustawy
Art. 35. 1. W przypadku odrzucenia wniosku konsumenta o restrukturyzacje zadtuzenia albo
bezskutecznosci restrukturyzacji zadtuzenia kredytodawca, przed podjeciem czynnosci
zmierzajacych do odzyskania naleznosci, umozliwia konsumentowi/uzgadnia z konsumentem
sprzedaz kredytowanej nieruchomosci w okresie nie krotszym niz 6 miesiecy , z zastrzezeniem,
ze cena sprzedazy nieruchomosci nie moze znaczqco odbiegac od cen rynkowych, zas kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci zostanie przeznaczona na sptate zadtuzenia™.
2. W przypadku gdy kwota uzyskana ze sprzedazy kredytowanej nieruchomosci jest
nizsza niz wysokos¢ zadtuzenia konsumenta, kredytodawca:
1) umozliwia sptate pozostatego zadtuzenia w ratach dostosowanych do sytuacji majatkowej
konsumenta;
2) wyraza zgode na wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej kredytowanej nieruchomosci,
przy czym w pozostatej czesci zadtuzenia moze zadad ustanowienia innego

zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z umowy o kredyt hipoteczny.”

! poprawka proponowana uprzednio przez Fundacje i nieprzyjeta na etapie sejmowym
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1. Uzasadnienie do wykreslenia przepisu art. 35:

Do tresci przepisu art. 35 Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego od poczatku i na kazdym
etapie prac nad projektem zgtaszata negatywne stanowisko oraz ostrzezenia odnosnie do
skutkéw, az do tej chwili nieuwzglednione. Wokdt brzmienia tego przepisu, a przede w
wszystkim jego konsekwencji dla jakosci zabezpieczenia na nieruchomosci przetoczyta sie
dyskusja ekspercka, w ktérej zaréwno praktycy bankowi, prawnicy oraz analitycy ryzyka
inwestorskiego potwierdzaja, iz omawiany przepis powoduje:

e zmiane z pozytywnej na negatywng ocene skutecznosci hipotecznego zabezpieczenia
kredytu i utrate atutu traktowania hipoteki jako dtugoterminowego, trwatego
zabezpieczenia o przewidywalnej wartosci zabezpieczenia w czasie, a takze wysoka
stope odzysku zaktadang z uwagi na trwatos¢ przedmiotu zabezpieczenia i szczegdtowe
przepisy oraz procedury zapewniajgce pozycje wierzyciela w standardzie wymaganym,
ktory polskie regulacje do tej chwili w petni wypetniaty.

e obnizenie oceny jakosci polskiej hipoteki jako zabezpieczenia kredytow i konsekwencje
dla ryzyka inwestowania w produkty finansowe oparte na takich kredytach, w
rezultacie pogorszenie warunkéw i dostepnosci dla nowych kredytow
mieszkaniowych dla konsumentéw,

e zarzewie konfliktdw prawnych z uwagi na nieprawidfowe usytuowanie i konstrukcje
systemowaq oraz wiele pytan nie do rozstrzygniecia w drodze interpretacji i wykfadni

e naruszenie Dyrektywy Hipotecznej poprzez btedny sposdb implementacji
odpowiednich przepisdw oraz naruszenie zasad zapisanych w omawianych aspektach
w Dyrektywie.

W zwigzku z powyzszym, w braku spetnienia postulatow doprecyzowania wskazanego
przepisu, a rowniez w zwigzku z tym, ze zaprojektowany przepis obarczony jest zbyt duzg
iloscig bteddéw legislacyjno - systemowych i merytorycznych postuluje sie catkowite jego
wykreslenie z projektu ustawy. Z uwagi na powielenie tresci i skutkdw art. 35 proponuje sie

konsekwentnie wykreslenie z projektu ustawy art. 37 ust. 7 8.
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Ponizej przedstawiona analiza uzasadnia, iz art. 35 w swoim brzmieniu stanowi raczej luzne
wyrazenie idei, anizeli przepis dopracowany legislacyjnie i systemowo. Powoduje tez
bezprecedensowy wytom w systemie polskiego prawa dochodzenia zabezpieczen
rzeczowych, podwazajagcy wartos¢ hipoteki, szkodzacy tym  rynkowi i samemu

konsumentowi.

2. Wypetnienie art. 28 ust. 4 dyrektywy obowigzujgcymi przepisami

polskiego prawa.

Wykreslenie art. 35 nie spowoduje uszczerbku co do mozliwosci spieniezenia nieruchomosci
w uzgodnieniu z bankiem i doprowadzenia do zwolnienia z dtugu przy zastosowaniu

obowigzujgcych i wystarczajacych w tym zakresie przepiséw polskiego prawa:

Wedtug art. 72 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece niedopuszczalne jest zastrzezenie,
przez ktére wiasciciel nieruchomosci zobowiazuje sie wzgledem wierzyciela hipotecznego, ze
nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem hipoteki. Oznacza to, ze
do tego aby wtasciciel nieruchomosci mégt sprzeda¢ nieruchomos$é obcigzona hipoteka nie
potrzebuje zgody wierzyciela hipotecznego ani ,umozliwienia mu” przez bank sprzedania
nieruchomosci. Gdyby pomimo wyraznego brzmienia art. 72 w umowie kredytu hipotecznego
zostata umieszczona klauzula zakazujaca zbywania nieruchomosci w okresie kredytowania
wowczas jest ona bezskuteczna. Oznacza to, ze wtasciciel nieruchomosci moze jg sprzedaé nie

pytajac banku o zgode.

Natomiast art. 90 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece reguluje sytuacje wiasciciela
nieruchomosci, jezeli chce on sprzedac cze$é nieruchomosci obcigzonej hipoteka. Zgodnie z
tym przepisem "W razie sprzedazy czesci nieruchomosci obcigzonej hipoteka sprzedawca lub
kupujacy moga zadaé, aby wierzyciel zwolnit te czes¢ od obcigzenia, jezeli jest ona stosunkowo
nieznaczna, a wartos¢ pozostatej czesci nieruchomosci zapewnia wierzycielowi dostateczne
zabezpieczenie. Na zadanie wierzycieli kwota uzyskana ze sprzedazy powinna im by¢
wyptacona wedtug pierwszenstwa stuzacych im hipotek." Przepis ten dostatecznie chroni

zaréwno sprzedajacego czes¢ nieruchomosci, jej nabywce oraz wierzyciela hipotecznego.
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»Zwolnienie” nieruchomosci spod obcigzenia hipotecznego umozliwia juz w tej chwili art. 246
kodeksu cywilnego, ktory zezwala aby uprawniony zrzekt sie ograniczonego prawa
rzeczowego, a wiec takze hipoteki. Nie jest do tego potrzebny dodatkowy zapis w innej

ustawie.

Mozliwos¢ umownego ustalenia, ze oswiadczenie wierzyciela hipotecznego o zrzeczeniu sie
hipoteki bedzie zawierato warunek ustalajacy, ze zrzeczenie to jest skuteczne jezeli kwota
uzyskana ze sprzedazy nieruchomosci wptynie na rachunek banku i zostanie przeznaczona na
spfate kredytu, umozliwia takze dzisiaj art. 89 kodeksu cywilnego. Stanowi on. ze z
zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wtasciwosciag
czynnosci prawnej, powstanie lub ustanie skutkdw czynnosci prawnej mozna uzaleznic¢ od

zdarzenia przysztego i niepewnego (warunek).

W sSwietle powyzszych argumentow art. 35 powinien by¢ usuniety bowiem nie chroni
wiasciciela nieruchomosci bardziej niz wymaga tego dyrektywa hipoteczna, a wprowadza

jedynie potezne systemowe zamieszanie.

Powyzsze obowigzujgce polskie regulacje stanowig w szczegdlnosci wypetnienie zalecenia
Dyrektywy — art. 28 ust. 4, ktére to zalecenie miat zapewne w zamierzeniu autora projektu

spetni¢ art. 35 projektu ustawy.

MCD Art. 28.4: , Panstwa cztonkowskie nie uniemozliwiajg stronom umowy o kredyt
wyraznego uzgadniania, ze zwrot lub przeniesienie zabezpieczenia lub przychodu ze
sprzedazy zabezpieczenia kredytodawcy jest wystarczajgce do sptaty kredytu.”

Zatem takie uzgodnienie, o ktorym wyziej mowi dyrektywa, jest juz w petni mozliwe na
podstawie przywotanych obowigzujacych polskich przepisow.
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3. Luka prawna i systemowa braku procedur i kontroli zapobiegajacych

pokusie uptynnienia zabezpieczenia kredytu po zanizonej cenie.

Tres¢ postulowanego do wykreslenia art. 35 powoduje umozliwienie konsumentowi sprzedazy
z wolnej reki, bez jakiejkolwiek kontroli kredytodawcy nad przebiegiem i warunkami tej
transakcji, nie zabezpiecza w zaden sposdb ryzyka sprzedazy nieruchomosci po zanizonej

cenie, znacznie ponizej wartosci rynkowej nieruchomosci (z pokrzywdzeniem wierzycieli).

e POKUSA NADUZYCIA

Nalezy przy tym podkresli¢, ze na koniecznos¢ ograniczenia pokusy naduzycia w kontekscie
restrukturyzacji kredytéow hipotecznych, zwrécono stanowczo uwage aktualnie rowniez w
Uchwale nr 14/2017 Komitetu Stabilnosci Finansowej2. Brak mechanizmoéw i procedur
zniechecajagcych do takiego naduzycia rodzi powazine konsekwencje z ewentualnoscia
weryfikacji/zniesienia wszystkich przywilejow regulacyjnych i finansowych, ktére obecnie
przystugujag gdy kredyt zabezpieczony jest hipotekg. Warunkiem jest tu bowiem
zabezpieczenie na nieruchomosci petne i skuteczne, trwate, przewidywalne co do stopnia
odzysku i zabezpieczenia sie wierzyciela (czemu krytykowany art. 35 zaprzecza). Utrata
przywilejéw regulacyjnych oznaczataby koniecznos¢ kalkulowania kredytow hipotecznych na
zdecydowanie gorszych od dzisiejszych warunkach, poniewaz te ekspozycje obcigzone bytyby
wyzszymi wymaganiami kapitatowymi.

Uchwalenie art. 35 w dzisiejszym jego brzmieniu zmusitoby do weryfikacji przywilejéw
zwigzanych ze skuteczng hipoteka takich jak: wagi ryzyka dla ekspozycji zabezpieczonych
hipotekami na nieruchomosciach mieszkalnych (w tej chwili korzystajg one z istotnego
uprzywilejowania); minimalne wartosci parametru stopnia odzyski walnosci z
zabezpieczenia, czy nawet skfadki na BFG w zwigzku z weryfikacja oceny profilu ryzyka

bankéw w ramach obszaru ,,Model biznesowy i zarzagdzanie”. Przywileje te, w zwigzku z art.

2 Uchwata KSF nr 14/2017, http://www.nbp.pl/nadzormakroostroznosciowy/podstawa/uchwala ksfm 14 13-
01-2017.pdf, s. 4.
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35, przestatyby obowigzywaé w odniesieniu do ekspozycji kredytow mieszkaniowych
zabezpieczonych hipoteka, gdy kredytobiorca jest konsument. Dlatego tez ta wtasnie grupa
kredytobiorcow — konsumentéw nie mogtaby by¢ objeta tak jak do tej pory korzystng ofertg
kredytu mieszkaniowego z zabezpieczeniem hipotecznym. Dla przypomnienia: obecnie
$rednio kredyt mieszkaniowy pod warunkiem skutecznego ustanowienia hipoteki oferowany
jest (na zmienng stope) srednio na 4,5%, podczas gdy Srednie oprocentowanie dla kredytu
niezabezpieczonego dla konsumenta wynosi ok. 7,5%. W tych korzystnych warunkach kredytu
dla konsumenta na mieszkanie oprécz kilku elementéw réznicujgcych) zaszyta jest mozliwos¢
nizszej marzy i premii za ryzyko Banku z uwagi witasnie na ustanowione skuteczne
zabezpieczenie hipoteczne oraz z uwagi na mniejsze obcigzenia kapitalowe Banku (co art. 35

miatby nieszczescie udaremnic).

e BRAKPROCEDUR, NARUSZENIE DYREKTYWY
Omawiany przepis art. 35 stwarza bowiem luke prawng zwigzang z brakiem towarzyszacych
rozwigzaniu jakichkolwiek procedur chronigcych przed ryzykiem naduzycia nadanych
konsumentowi uprawnien, w zakresie pokusy sprzedazy nieruchomosci ponizej ceny rynkowej
oraz tym bardziej - ponizej ceny przyjetej poprzez wycene przy udzielaniu kredytu.
W tym zakresie postulowany do wykreslenia przepis art. 35 narusza wskazanie dyrektywy
Hipotecznej, ktéra w art. 28 ust. 5 stanowi, iz gdy cena uzyskana za nieruchomos¢ ma wptyw
na kwote, ktorg konsument jest dtuzny panstwa cztonkowskie zapewniajg istnienie procedur
lub srodkéw, aby umozliwi¢ uzyskanie najkorzystniejszej ceny za nieruchomosc ..
Omawiany przepis nie zawiera zadnych procedur wzgledem uzyskania ceny, jak chociazby w
rodzaju procedur przewidzianych w KPC, Dziat IV (minimalne kwoty sprzedazy nieruchomosci
jakich mozna zadac¢ w kolejnych licytacjach, konieczno$¢ oszacowania nieruchomosci i inne
procedury kontroli prawidtowosci spieniezenia nieruchomosci celem zaspokojenia dtugu
hipotecznego).
Przeciwnie, przepis art. 35 w swoim brzmieniu i usytuowaniu wprowadza niezalezng
podstawe do sprzedazy nieruchomosci celem pokrycia diugu poza rezimem sprzedazy

nieruchomosci w ramach postepowania restrukturyzacyjnego — o tym Swiadczy wyrazne
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stwierdzenie ,, W przypadku odrzucenia wniosku konsumenta o restrukturyzacje zadtuzenia
albo bezskutecznosci restrukturyzacji zadtuzenia.” Taki zapis sytuuje nadane konsumentowi
uprawnienie do sprzedazy jako wywodzgce sie wprost z ustawy hipotecznej, bez odestania
do KPC, czy Pr Bankowego, jakiegokolwiek innego opatrzenia procedurg i kontrolg nawet w
postaci koniecznosci porozumienia z bankiem (jak ma to miejsce w restrukturyzacji, przy
ktorej sprzedaz nieruchomosci celem zaspokojenia dtugu dokonywana jest na warunkach
»uzgodnionych przez kredytodawce i konsumenta” — tak tez art. 33 ust. 4 projektu ustawy.
Przepis art. 35 nie pozostawia watpliwosci, iz nie dziata tu zaden rezim dodatkowo przez
wskazanie, iz umozliwienie konsumentowi sprzedazy nieruchomosci nastepuje ,przed
podjeciem (przez bank) czynnosci zmierzajacych do odzyskania naleznosci - nie toczy sie wiec
zadne postepowanie ograniczajgce czy kontrolujgce dziatania dfuznika w zwigzku ze
sprzedaza.

Zatem z art. 35 wynika bezposrednie prawo do sprzedazy nieruchomosci z tzw ,,wolnej reki”.
Uprawnienie przystuguje przez 6 miesiecy. Dodac nalezy, iz niestety nawet droga dochodzenia
praw przez pokrzywdzonego wierzyciela w zwigzku z mozliwym zanizeniem ceny transakcji jest
utrudniona dla wykorzystania powddztwa pauliarskiego, poniewaz sam (cho¢ btedny) przepis
prawa — art. 35 poprzez swoje jasne brzmienie ,zdejmuje” warunek sprzedazy za jakiekolwiek

minimum czy nawet za cene rynkowa.

e ZAMET SYSTEMOWY
Niedopracowanie proponowanej regulacji skutkuje réwniez zapytaniem bez odpowiedzi jak
podany wyzej tryb zaspokajania sie wierzyciela z nieruchomosci odnies¢ systemowo do trybu
zaspokajania sie przez wierzyciela hipotecznego z nieruchomosci konsumenta, ktory
znajduje sie w upadtosci albo ogtosit upadtos¢ konsumencka, albo gdy inny wierzyciel
hipoteczny na tej samej nieruchomosci otwiera postepowanie egzekucyjne. Dodane
samoistne uprawnienie dfuznika do samodzielnego przeprowadzenia spieniezenia
nieruchomosci zabezpieczajgcej bez odpowiedniej oprawy systemowej prowadzi¢ moze

jedynie do konfliktéw prawnych pomiedzy wszystkimi kategoriami uczestnikow
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postepowan do nieruchomosci obcigzonej hipoteka i kompletnej dewaluacji renomy hipoteki

jako uznanego sposobu zabezpieczania kredytéw ze skutkami o ktédrych mowa powyzej.

4. Uzasadnienie wykreslenia tresci ust. 2 art. 35 projektu

W przypadku gdy kwota ze sprzedazy nieruchomosci nie wystarcza na pokrycie dfugu, zgodnie
z brzmieniem ust. 2 Bank ma obowigzek wyrazenia zgody na wykreslenie hipoteki z KW
(czytaj sprzedawana nieruchomos¢ jest wolna od obcigzenia hipoteka niezaleznie od tego czy
uzysk ze sprzedazy pokryt zadtuzenie oraz niezaleznie od tego czy cene ze sprzedazy
nieruchomosci dtuznik w catosci przeznaczyt na sptate zadtuzenia, czy moze przeznaczyt na
sptate innych dtugdéw albo swoich egzystencjalnych potrzeb).

Rowniez ta czes¢ art. 35 budzi zasadnicze zastrzezenia: pomijajgc dobrg praktyke wystawiania
do zwolnienia z hipoteki promesy, w ktorej znalaztby sie warunek zwolnienia z hipoteki po
wpfacie na konto wierzyciela sumy ze sprzedazy nieruchomosci — promesa ta w Swietle
brzmienia ust. 2, stanowi superfluum, poniewaz zgoda banku na wykreslenie hipoteki
nastepuje ex lege (nie wiadomo tez czy notariusz bedzie przesytat wniosek o wykreslenie
hipoteki z urzedu czy bedzie wystepowat o zgode banku?).

Przepis jest nieprawidtowy réwniez z tego wzgledu, iz w istocie naktania do sprzedazy
nieruchomosci za kwote nizszg niz wysokos¢ dtugu poniewaz tylko wtedy konsument nabywa
uprawnienie do wykreslenia hipoteki ze zgodg banku ex lege i do roztozenia czesci zadtuzenia
w ratach dostosowanych do jego sytuacji majatkowej. Ponownie takie, niezamierzone chyba
przez legislatora, dziatanie mozliwe jest w zwigzku z nieprawidtowym brzmieniem przepisu:
»W przypadku gdy kwota uzyskana ze sprzedazy kredytowanej nieruchomosci jest nizsza niz
wysokos¢ zadtuzenia konsumenta, kredytodawca: 1) umozliwia ....2) wyraza zgode na
wykreslenie hipoteki.....” Absurdalng wydaje sie a contratio zasada, ze gdy konsument otrzyma
wyzszg cene nieruchomosci niz dtug to do wykreslenia hipoteki musi uzyska¢ dopiero zgode
banku pod okreslonymi warunkami na podstawie promesy wykreslenia hipoteki.
Nieprawidtowe brzmienie stoi wprost w sprzecznosci z Dyrektywa, ktéra w art. 28 ust. 5

naktadajg na panstwa cztonkowskie obowigzek zapewnienia srodkéw zachecajacych do
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uzyskania najkorzystniejszej ceny nieruchomosci. Wedtug projektu zas istnieje ,,zacheta” do
uzyskania ceny ponizej wartosci dtugu.

Ponownie o btedzie merytorycznym zapisu lub niekonsumenckiej intencji Swiadczy¢ moze
tres¢ projektu w pkt 1) ktéry stanowi, ze jesli tylko konsument ztozy odpowiedni wniosek,
nakazuje bankowi roztozenie pozostatego dtugu na wiele lat, w sposdb dostosowany do
trudnej jak mozna zatozy¢ sytuacji finansowej konsumenta. Przepis, skoro juz wskazuje jako
powinnos¢ jedng droge, powinien alternatywnie przewidzie¢ prawo kredytodawcy do
umorzenia pozostatego diugu, co w okreslonych sytuacjach stanowi lepsze rozwigzanie
zarowno dla banku jak i dla konsumenta (pozostawiajgc te opcje oczywiscie wytgcznie
inicjatywie i warunkom Banku).

Bank (i jego wtasciciel) moze bowiem postrzegac jako niekorzystng sytuacje gdy czesc jego
portfela hipotecznego w wyniku powyzszej ,fali” przypadkdw korzystania z art. 35 z ekspozycji
zabezpieczonych hipoteka ,przeksztatci” sie stopniowo lub gwaitownie w portfel
dtugoterminowych kredytow niezabezpieczonych na nieruchomosci (a raczej
niezabezpieczonych w ogdle zadnym innym prawem rzeczowym, poreczeniem itp).
Dfugoletnie utrzymywanie przez bank takich ekspozycji wigze sie ze multiplikowanym kosztem
adekwatnosci kapitatowej i podwyzszenia wymaganego poziomu kapitatow regulacyjnych a
takze kosztow rezerw i buforéw.

Nie jest tez jasne jaka podstawe prawng do sptaty pozostatego dtugu przewiduje omawiany
przepis — dotychczasowg czy nowa umowe czy tez nowg formute zobowigzania na podstawie
watpliwego przepisu?

Brak tez wskazania w projekcie ustawy art. 35, za Dyrektywa, iz cena ze sprzedazy

zabezpieczenia powinna pdjs¢ w catosci na sptate kredytu.

e BRAK WARUNKU UZGODNIENIA pomiedzy konsumentem i bankiem odnosnie trybu

sprzedazy nieruchomosci i wymaganego poziomu pokrycia dtugu hipotecznego.

Art. 28 ust 4 Dyrektywy Hipotecznej wprost zaleca, aby rozliczenie kredytu poprzez

przeniesienie srodkdéw ze sprzedazy nieruchomos$ci wystepowato na drodze porozumienia
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miedzy stronami. Wg aktualnego brzmienia UstHip (art. 35) osiggniecie takiego porozumienia
nie jest konieczne — bank musi zaakceptowac kazdg transakcje sprzedazy, na ktérg zdecydowat
sie klient. Po raz kolejny brzmienie przepisu nie pozostawia pola do innej interpretacji wobec
sformutowania przepisu jako bezwzglednie obowigzujacy oraz precyzyjnej dyspozycji w
przepisie: ,,W przypadku...kredytodawca umozliwia konsumentowi sprzedaz....wyraza zgode

na wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej...”.

5. Podsumowanie mankamentéw prawych, systemowych i
merytorycznych zapisu regulacji art. 35 oraz analogiczne art. 37 ust 7i 8

projektu ustawy hipotecznej.

Przepisy te wprowadzaja nieznany polskiemu ustawodawstwu rezim sposobu spieniezenia
nieruchomosci celem zwolnienia sie z kredytu zabezpieczonego hipoteka (w sytuacji np.
odrzucenia wniosku o restrukturyzacje) oparty na uprawnieniu konsumenta - bez
koniecznosci zawarcia porozumienia z bankiem — do sprzedazy nieruchomosci z wolnej reki
bez jakiejkolwiek kontroli kredytodawcy nad przebiegiem i warunkami tej transakcji. Do
przepisu, co jest powainym btedem, nie zaprojektowano nawet przez odwotanie
odpowiednich procedur, na wypadek ryzyka sprzedazy nieruchomosci po zanizonej cenie i na
wypadek zbiegu sprzedazy z innymi procedurami dochodzenia z tej nieruchomosci. Takze
wtedy gdy kwota uzyskana ze sprzedazy jest znacznie nizsza niz wartos¢ dtugu, bank musi
bezwarunkowo wyrazi¢ zgode na zwolnienie hipoteki, przy czym ustanowienie
zabezpieczenia na pozostatej czesci jest dowolne, zalezne od posiadania wartosci

majatkowych i przychodowych przez konsumenta.

Fakt, ze w skutek powyzszej regulacji to nie bank, jako wierzyciel hipoteczny, ale konsument
decyduje o momencie spieniezenia nieruchomosci (w ciggu 6 miesiecy) o sposobie
oferowania sprzedazy i poziomie uzyskanej za nig ceny oraz o przeznaczeniu zaptaty w
poczet dtugu, a jednoczesnie obowigzkowe przez bank zwolnienie nieruchomosci z hipoteki

powoduja, ze hipoteka zgodnie z polskim prawem w przypadku uchwalenia art. 35 przestaje

10
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spetnia¢ warunki uznania jej jako zabezpieczenie na nieruchomosci wypetniajace kryteria
uprzywilejowanego traktowania zgodnie z przepisami bankowymi.

Niezaleznie od interpretacji w powyzszym zakresie, wedle przepisow polskiego prawa
bankowego, hipoteka w takim ksztatcie utraci swojg adekwatno$¢ w rozumieniu przepisow
unijnych, to jest przede wszystkim art. 123 - 129 CRR. Poddana ocenie interpretacyjnej EBA
(organ wymagany w swojej kompetencji do uznania przywilejéw obcigzen kapitatowych, a
takze kwalifikacji listu zastawnego jako Covered Bond dla przywilejowanego traktowania tez
w odniesieniu do polityki ECB) skuteczno$¢ polskiej hipoteki raczej z pewnoscig nie bedzie
spetniata kryteriow.

Kryteriami tymi sg wedtug dotychczasowego podejscia EBA atrybuty: trwatego zabezpieczenia
o przewidywalnej wartosci zabezpieczenia w czasie, a takze stopie odzysku zaktadanej z uwagi
na trwatos¢ przedmiotu zabezpieczenia i szczegdtowe przepisy oraz procedury zapewniajgce
odpowiednio umocowang pozycje wierzyciela hipotecznego w procesie zaspokajania sie z

zabezpieczenia w kazdych okolicznos$ciach braku sptaty kredytu.

6. Konsekwencje

Whnioskujgc z innych znanych przypadkéw préby wprowadzenia podobnych regulacji (np. w
Rumunii) wiadomo iz konsekwencjg zaistnienia regulacji odbierajgcych wierzycielowi
hipotecznemu prawo o decydowaniu o przystugujgcym mu zabezpieczeniu powoduje
dyskwalifikacje kredytéw — w tym przypadku kredytéw mieszkaniowych udzielanych
konsumentom jak podstawy emisji listow zastawnych (w rozumieniu Covered Bond). W
konsekwencji przepis uchwalony w oprotestowanym brzmieniu skutkowatby w Polsce nie
tylko pogorszeniem dostepnosci kredytéw mieszkaniowych, ale rowniez brakiem mozliwosci
finansowania kredytow hipotecznych konsumenckich z emisji listow zastawnych przez banki
hipoteczne.

Samo zagrozenie koniecznosci poddania analizie potencjalnej szkodliwej regulacji art. 35
narazitoby zaréwno banki o duzym udziale portfeli kredytéw konsumenckich oraz
instrumentéw na nich opartych — na pogorszenie ratingdw. Ewentualne decyzje

interpretacyjne nadzoru bankowego, EBA o nieadekwatnosci polskiej hipoteki

11
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spowodowatyby dalej idgce skutki oméwione w niniejszej analizie. Warto zwréci¢ uwage, ze
brak wykreslenia art. 35 zaburzytby dostepnos¢ kredytowania hipotecznego, ktéra w 2016 r.
osiggneta poziom ponad 40 mld zt udzielonych kredytow mieszkaniowych, a same banki
hipoteczne, wedtug danych Fundacji, w 2016 r. sfinansowaty potrzeby kredytowe listami
zastawnymi na sume ponad 4 mld zt. Ten pozytywny trend w przypadku wejscia do polskiego
sytemu art. 35 z pewnoscig zostatby negatywnie naznaczony w krétko i dtugoterminowe;j

perspektywie.

Analize sporzadzono: 10/03/2017
dr Agnieszka Tutodziecka

Prezes Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego
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