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Projekt
USTAWA

Z dnia

0 zmianie ustawy o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami

kredytu hipotecznego i agentami

Art. 1. W ustawie z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027 i 2320 oraz z 2022 r.
poz. 872) w art. 29 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a i 5b w brzmieniu:

»oa. W przypadku udzielenia kredytu zabezpieczonego hipoteka, umowa o kredyt
hipoteczny moze okresla¢ dodatkowy koszt kredytu ponoszony przez konsumenta do
czasu dokonania wpisu hipoteki.

5b. Dodatkowy koszt kredytu, o ktorym mowa w ust. 5a, podlega zwrotowi
kredytobiorcy lub zaliczeniu na poczet splaty kredytu po dokonaniu wpisu hipoteki

stanowigcej zabezpieczenie kredytu, na warunkach okreslonych umowa o kredyt

hipoteczny.”.

Art. 2. Przepisy art. 29 ust. 5a i 5b ustawy zmienianej w art. 1 maja zastosowanie do

umow o kredyt hipoteczny zawartych po dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

W aktualnym stanie prawnym, w zwiazku z dlugotrwatym oczekiwaniem na wpis
do ksiegi wieczystej hipoteki zabezpieczajacej kredyt zaciggany na zakup nieruchomosci,

banki obcigzaja z tego powodu dodatkowymi kosztami kredytobiorcow.

W ocenie bankéw takie dziatanie jest uzasadniane faktem, ze do czasu wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej ponosza zwickszone ryzyko zwigzane z brakiem dostatecznego
zabezpieczenia splaty kredytu. W praktyce jednak, niemal w kazdym przypadku, wpis hipoteki
zabezpieczajacej jest dokonywany zgodnie z wnioskiem i zakladane przez banki ryzyko nie

realizuje si¢.

Celem projektu jest wprowadzenie zmiany, ktora zapobiegnie pobieraniu przez banki
wygorowanych optat w okresie oczekiwania na wpis do ksiegi wieczystej hipoteki
zabezpieczajacej kredyt zaciggany na zakup nieruchomosci, woéwczas gdy wniosek o wpis byt
zasadny. Cel ten ma by¢ zrealizowany przez wprowadzenie zasady, ze w przypadku naliczenia
przez bank dodatkowego kosztu kredytu, zwigzanego z oczekiwaniem na wpis do ksiegi
wieczystej hipoteki zabezpieczajacej sptate udzielonego kredytu, ustanawianej na rzecz tego
banku, po dokonaniu wpisu optata lub prowizja podlega zwrotowi lub zaliczeniu na poczet

innych nalezno$ci obcigzajacych kredytobiorce.

Dodatkowy koszt zostat zdefiniowany w projektowanej regulacji jako ,,dodatkowy koszt
kredytu ponoszony przez konsumenta do czasu dokonania wpisu hipoteki”, co oznacza, ze
zaliczeniu lub zwrotowi bedzie podlegata podwyzszona marza, natomiast, co oczywiste, juz
nie koszty ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego. Zas przez dokonanie wpisu rozumie si¢

wpis prawomocny.

Projektowana regulacja bedzie miata zastosowanie do umow podlegajacych zasadom
ustawy o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
I agentami zawartych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy. Takiego rozstrzygnigcia
wymaga bowiem poszanowanie dla dotychczas obowiazujacych regut gry rynkowej. Réwniez

instytucje kredytowe nie powinny by¢ zaskakiwane nowymi regutami funkcjonowania.

Podkreslenia wymaga rowniez fakt, ze w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci rownolegle
podjeto prace majace na celu odcigzenie sadow w czynnos$ciach o charakterze bezspornym oraz

skrocenie czasu na dokonanie czynnosci w postgpowaniu wieczystoksiggowym. Wstepnie



zaktada si¢, ze notariusze mogliby dokonywaé wpisow w ksiegach wieczystych, ktore
wigzatyby si¢ z zakladaniem nowych ksigg wieczystych przez wyodrebnienie nieruchomosci
lokalowej z zabudowanej nieruchomosci gruntowej, gdy zbywca jest przedsiebiorca, oraz

wpisu hipoteki.

Projekt ustawy bedzie mial bezposredni wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki
| przedsiebiorczo$¢ oraz sytuacje ekonomiczng i spoteczng rodziny, a takze o0séb

niepetnosprawnych oraz osob starszych.

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw technicznych i w zwigzku z tym nie podlega
procedurze notyfikacji aktoéw prawnych, okreslonej w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm

i aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Stosownie do postanowien art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz § 52 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r.
poz. 348) projekt ustawy zostat udostepniony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego
Centrum Legislacji z chwilg przekazania projektu do uzgodnien migdzyresortowych. Nikt nie

zglosit zainteresowania projektem w tym trybie ustawy.
Projekt ustawy jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.

Projekt ustawy nie podlega koniecznos$ci przedstawienia organom lub instytucjom Unii
Europejskiej, o ktdrych mowa w § 39 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika
2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow.
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1. Jaki problem jest rozwigzywany?

W zwigzku z oczekiwaniem na wpis do ksiegi wieczystej hipoteki zabezpieczajacej kredyt zaciggany na zakup
nieruchomosci banki obcigzaja dodatkowymi kosztami kredytobiorcow.

W ocenie bankéw takie dziatanie jest uzasadniane faktem, ze do czasu wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej ponosza
zwigkszone ryzyko zwigzane z brakiem dostatecznego zabezpieczenia splaty kredytu. W praktyce jednak, niemal
w kazdym przypadku, wpis hipoteki jest dokonywany zgodnie z wnioskiem i zaktadane przez banki zdarzenie, ktore miato
uzasadnia¢ pobranie oplaty o charakterze nadzwyczajnego ubezpieczenia ryzyka kredytowego, nie zachodzi.

Skoro zatem ryzyko uzasadniajace dodatkowe koszty nie ziscilo sie, koszty te, jak wspomniano — 0 charakterze
nadzwyczajnym i asekuracyjnym, powinny by¢ kredytobiorcy zwrocone, wzglednie zaliczone na poczet jego umownych
zobowigzan kredytowych.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze to bank zawiera umowe z ubezpieczycielem na wypadek odmowy wpisania hipoteki do
ksiggi wieczystej i zabezpiecza swoje interesy. Wydaje si¢ wiec, ze w tym wypadku nie powinien przenosi¢ ciezaru oplaty
wylacznie na konsumenta. Przy innych, niejednokrotnie znacznie wyzszych, optatach stanowigcych zrodto dochodoéw
bankow (np. prowizja, marza) zwrot tej oplaty przez bank lub zaliczenie jej na poczet zobowigzania kredytowego wydaje
si¢ uzasadnione.

Dodatkowy koszt zostal zdefiniowany w projektowanej regulacji jako ,,dodatkowy koszt kredytu ponoszony przez
konsumenta do czasu dokonania wpisu hipoteki”, co oznacza, ze zaliczeniu lub zwrotowi bedzie podlegata podwyzszona
marza, natomiast, co oczywiste, juz nie koszty ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego. Za$ przez dokonanie wpisu
rozumie si¢ wpis prawomocny.

Ponizej zostaly przedstawione dane odno$nie do warto$ci i liczby udzielonych kredytéw hipotecznych w poszczegdlnych
kwartatach 2020 i 2021 roku.

Wartos¢ udzielonych kredytow hipotecznych w danym okresie

Bank III kwartal 2021 IT kwartal 2021 IIT kwartal 2020
PKO Bank Polski 5000 000 000 4 300 000 000 3100 000 000
ING Bank Slaski 4 011 000 000 4168 000 000 1 680 000 000
Santander Bank Polska 2 847 030 000 2 155 454 000 1 260 000 000
Bank PeKao 2 814 449 000 3128 141 000 1703 383 000
mBank 2 673 000 000 2 237 000 000 1 407 000 000
Bank Millennium 2 249 000 000 2 600 000 000 1 800 000 000
BNP Paribas 1 705 000 000 1755 000 000 1 355 000 000
Alior Bank 944 396 231 900 723 372 Bd.
Bank Pocztowy 11 663 789 14 560 3000 62 728 576

Razem: 22 255 539 020 21 258 878 672 12 305 383 000

Zrédto: PRNews.pl
Liczba udzielonych kredytéw hipotecznych

Bank III kwartal 2021 Il kwartal 2021 I kwartal 2020
Bank PeKao 9097 10 437 6807

Santander Bank Polska 8283 6600 4449




Bank Millennium 7957 8444 6953
MBANK 6451 5310 3627
BNP Paribas 4029 4218 3881
Alior Bank 2859 2809 3073
Bank Pocztowy 46 49 195

Razem: 38 722 37 867 28 985

Zrédto: PRNews.pl

Ponizej przedstawiono zmiany wartosci zagrozonych kredytow w bankach krajowych w mld zt (w okresie grudzien 2019
r. — czerwiec 2020 r.)*

Zmiana wartoS$ci

Rodzaj kredytow Grudzien ‘19 Marzec 20 | Czerwiec ‘20 kredytow
zagrozonych

Dla_gospod_arstw domowych 9.9 10.4 10,7 +8.1%

- mieszkaniowe

DIa_gospoo!arstw domowych 6.3 6.4 6.6 +4.8%

- mieszkaniowe PLN

Dla gospodarstw domowych 35 4,0 41 171 %

- mieszkaniowe walutowe
Jak wynika z powyzszej tabeli, wzrosta warto$¢ zagrozonych brakiem sptaty kredytow dla gospodarstw domowych,
szczegblnie mieszkaniowych walutowych.

Jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze zawsze istnieje mozliwos¢ proby polubownego rozwiazania takiej sytuacji. Bank moze
na przykltad zaproponowaé obnizenie rat kredytu przez wydhluzenie okresu kredytowania lub wprowadzenie
kilkumiesigcznej karencji w sptacie kapitatu. Przy naprawde trudnej sytuacji bank moze wyrazi¢ zgod¢ nawet na
odroczenie splaty kilku rat kredytu, cho¢ dzieje si¢ to w drodze duzego wyjatku. Ostatecznie, jezeli powyzsze rozwigzania
nie rozwigzujga problemu, bank moze wyrazi¢ zgode, aby dtuznik sprzedat samodzielnie swoje mieszkanie w celu splaty
catkowitej swojej naleznosci, co chroni dtuznika przed dodatkowymi kosztami postepowania komorniczego?.

Obecnie nie jest wiadome, ile jest niesptacanych kredytow hipotecznych w okresie przed wpisaniem hipoteki do ksiegi
wieczystej, jednak wydaje sie, ze nie jest to duza liczba z uwagi na to, Zze przynajmniej na poczatku okresu sptacania
kredytu konsumenci posiadaja stala prace z wynagrodzeniem, ktore pozwala je sptaca¢. Banki ze wzgledu na
zabezpieczenie swoich interes6w nie udzielajg kredytow hipotecznych osobom, ktore nie posiadajg odpowiedniej zdolno$ci
kredytowej. Z tego wiec wzgledu wydaje sie, ze przypadki niesptacania tego kredytu przed wpisaniem hipoteki do ksiegi
wieczystej sg marginalne i stanowig raczej wypadki, w ktorych kredytobiorca na przyktad utracit prace. W takim przypadku
jednak, jak wskazano wyzej, mozna stara¢ si¢ polubownie rozwigza¢ dang sprawe.

Sprawozdanie w sprawach dotyczqcych ksigg wieczystych

Sprawy wg repertoriéw lub Pozostalo z Wplynelo Zalatwiono Pozostalo na
wykazow ubieglego roku okres nastepny
Dziennik ksiag wieczystych 1602 252 2 465 365 2 603 908 1463 709
ogolem

Zgodnie z raportem AMRON-SARFIN w trzecim kwartale 2021 r. udzielono 68 353 kredyty mieszkaniowe, czyli
o 2 proc. wigcej niz w II kwartale, ale az o 40 proc. wigcej niz rok temu. Z kolei $rednia warto$¢ udzielanego kredytu
wzrosta 0 17,24 proc., osiagajac wartos$¢ 340 tys. zl.

Natomiast w catym 2020 r. banki udzielity 204 170 kredytow hipotecznych, co byto wynikiem o 9,3 proc. nizszym od
osiagnietego w 2019 r. oraz o 4 proc. nizszym niz w 2018 r. Liczba ztozonych wnioskéw o kredyt mieszkaniowy spadta w
tym czasie jedynie 0 0,6 proc. (dane ponize;j).

1 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Koronawirusowy-kryzys-przyniosl-wzrost-liczby-niesplacanych-kredytow-7970483.html
2 https://notus.pl/blog-finansowy/niesplacanie-kredytu-i-tego-konsekwencje/
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Informacije dotyczace ubezpieczenia pomostowego®

Ubezpieczenie pomostowe stanowi nieodlaczny element kredytu hipotecznego. Jest to obowigzkowe ubezpieczenie,
ktoérego umowa (jako dodatkowa) zawierana jest migdzy bankiem udzielajacym kredytu a kredytobiorca w chwili
podpisania umowy kredytowej. Ubezpieczenie pomostowe stanowi zabezpieczenie banku i jest pobierane
do momentu ustanowienia hipoteki na rzecz banku udzielajacego kredytu. Nie ma mozliwos$ci, aby ustanowi¢ prawomocna
hipoteke z chwilg zawarcia umowy kredytu. Zazwyczaj czeka si¢ od kilku tygodni do kilku miesigcy
(w zaleznosci od obcigzenia wlasciwego sadu) na wpisanie hipoteki do ksiegi wieczystej kredytowanej nieruchomosci.
Przez ten okres kredytobiorca ponosi koszty zwigzane z ubezpieczeniem pomostowym.

Koszt ubezpieczenia pomostowego

Mimo ze catkowite koszty ubezpieczenia ponosi kredytobiorca, to ochrong objety jest wytacznie bank udzielajacy kredytu.
Ubezpieczenie to moze by¢ pobierane przez bank na dwa sposoby.

Moze to by¢ optacanie sktadki ubezpieczeniowej. Zazwyczaj skladka takiego ubezpieczenia wynosi ok. 0,07-0,1%
wartosci kredytu, czyli — w zaleznos$ci od kwoty kredytu — od kilkuset do nawet kilku tysiecy ztotych rocznie. Zatem przy
kredycie w wysokosci 250 tys. zl, ubezpieczenie o stawce 0,1% wyniesie miesigcznie 250 zt.

Obecnie jednak banki gtéwnie stosujg podwyzszenie marzy kredytowej do momentu dostarczenia mu odpisu z ksiag
wieczystych potwierdzajacych zatozenie hipoteki. Z informacji ogélnodostepnych wynika, ze do tego momentu marza jest
podwyzszona o 0,5-2 punkty procentowe w stosunku do oprocentowania zapisanego w umowie kredytowej. Wysokos¢
podwyzszonej marzy jest zalezna od konkretnego banku.

Optaty ponoszone sg przez kredytobiorcg do momentu uzyskania wpisu w ksigdze wieczystej, dlatego doktadne okreslenie
okresu jego optacania nie jest mozliwe, gdyz zalezne jest to od kilku czynnikow, tj.:

- dziatania wlasciwego sadu;

- kwestii zakupu mieszkania z rynku wtornego (z zatozona ksiega wieczysta) czy tez z rynku pierwotnego. Jesli mieszkanie
jest dopiero w trakcie budowy, to trzeba bedzie optacaé ubezpieczenie pomostowe przez odpowiednio dluzszy okres.
Sktada si¢ na to czas budowy, odbior mieszkania, podpisanie aktu notarialnego i ztozenie wniosku do sagdu o wpis hipoteki.
Te wszystkie operacje powodujg wydtuzenie okresu optacania sktadki.

Dopiero po wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej jest mozliwe uzyskanie odpisu i przekazanie go bankowi. Od tej chwili
ubezpieczenie pomostowe wygasa, natomiast rata kredytu odpowiednio si¢ zmniejsza.

PRZYPADEK CENTRALNY

Dane dotyczace kredytow hipotecznych udzielonych w 111 kwartale 2021 r.

Bank warto$¢ liczba srednia wysokos$¢ wysoko$¢
udzielonych udzielonych kredytu ubezpieczenia
kredytow kredytow pomostowego

3 Ile kosztuje ubezpieczenie pomostowe? (businessinsider.com.pl) — https://businessinsider.com.pl/poradnik-finansowy/ubezpieczenia/ile-
kosztuje-ubezpieczenie-pomostowe/gst39Im.
3




PKO Bank 5000 000 000 9097 549 632 0,09%

Polski

Santander Bank 2 847 030 000 8283 343720 1,00%
Polska

mBank 2 673 000 000 6451 414 354 1,50%
Bank 2 249 000 000 7957 282 644 1,00%
Millennium

BNP Paribas 1 705 000 000 4029 423 182 1,50%
Alior Bank 944 396 231 2859 330 324 2,50%
Bank Pocztowy 11 663 789 46 253 561 0,09%

15 430 090 020 38 722 Srednio: 371 060  Srednio: 1,10%

Opracowanie wlasne na podstawie https://prnews.pl/raport-prnews-pl-rynek-kredytow-hipotecznych-iii-kw-2021-462315
(dostegp: 24.01.2022 r.)

Na podstawie statystyki stop procentowych Narodowego Banku Polskiego wyliczono $rednie oprocentowanie nowych
i renegocjowanych uméw ztotowych (w tym przypadku kredyty na nieruchomos$ci mieszkaniowe) dla gospodarstw
domowych i instytucji niekomercyjnych dziatajacych na rzecz gospodarstw domowych w oparciu o rzeczywista stope
oprocentowania. Za okres styczen—luty 2022 r. wyniosto ono 5,80%.

Zatozono rowniez $rednig marze kredytu na poziomie 2,10%, co tacznie dato Srednie oprocentowanie raty kredytu
na poziomie 7,90%.

Na podstawie powyzszych zatozen $rednia rata kredytu mieszkaniowego, w wysokosci 371 060 zl, zaciagnigtego
na 25 lat, wynosi 2 839,36 zt miesigcznie.

W przypadku gdy konsument oczekuje na wpis do ksiegi wieczystej, jest on zobowigzany do optacania tak zwanego
ubezpieczenia pomostowego, ktdre de facto podnosi oprocentowanie kredytu. Zostalo ono wyliczone na podstawie
dostepnych danych na poziomie 1,10%.

Jezeli kredytobiorca bedzie zmuszony do optacania podwyzszonej marzy, rata jego Kkredytu zwigkszy sig¢
0 273,83 zt (do wysokosci 3 113,19 zt miesiecznie).

Nie jest mozliwe doktadne stwierdzenie, jak dtugo dany konsument bedzie oczekiwal na wpis do ksiegi wieczyste;j.
W zwigzku z powyzszym ponizej przedstawiono zalozenia, zgodnie z ktéorymi oczekiwanie bgdzie wynosito 2, 5 lub 8
miesigey.

Aplikacja Systemu Obstugi Wydziatow Ksiag Wieczystych nie przewiduje wyszukiwania spraw, okreslajac jednoczes$nie
whnioski o wpis hipoteki na rzecz banku. Podczas wyszukiwania nie ma mozliwosci oznaczenia rowniez, ze sprawa ma
dotyczy¢ jedynie wpisu hipoteki na rzecz banku. System przewiduje jedynie wpisanie konkretnej nazwy wnioskodawcy
lub uczestnika postgpowania. Zatem wyszukanie wnioskow o wpis hipoteki zabezpieczajacej kredyt na rzecz banku (w
tym, jaki procent wnioskow zostat oddalony) przerasta obecne mozliwosci systemu. Pozyskane dane nie pozwalaja rowniez
ustali¢, czy wyszukany wniosek dotyczy tylko wpisu do hipoteki, poniewaz w wyszukiwanym kryterium znajdujg si¢
zaréwno wnioski o wpis, zmiang i wykreslenie hipotek (hipoteki zabezpieczajacej zaréwno kredyty, pozyczki i hipoteki
przymusowe).

Takie dane mozna ustali¢ jedynie przez analiz¢ kazdego wniosku, co w przypadku duzego wydziatu jest bardzo
czasochtonne.

Wobec powyzszego nie jest mozliwe okreslenie rozktadu czasu oczekiwania na wpis do ksiggi wieczystej w zakresie
wnioskow o wpis dotyczacy hipoteki oraz o zatozenie ksiegi wieczyste;.

KREDYT MIESZKANIOWY

Kredyt (Srednia okres splaty rata
wysokos¢)
371 060 zt 25 lat 2 839,36 zt

+ 273,83 zI miesiecznie
(koszt podwyzszonej marzy w zwiazku z oczekiwaniem na wpis do hipoteki)

zakladany czas koszt ubezpieczenia pomostowego dla jednego

oczekiwania na wpis do kredytobiorcy
ksiegi wieczystej

2 miesigce 547,66

5 miesiecy 1369,16

8 miesiecy 2190,65

Na podstawie powyzszego mozna wnioskowac, ze pojedynczy kredytobiorca w zaleznosci od dtugosci oczekiwania na
wpis do ksiegi wieczystej moze zaoszczedzi¢ na projektowanych zmianach od ok. 500 zt do ponad 2000 zt.
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zakladany czas koszt ubezpieczenia pomostowego dla 38 722
oczekiwania na wpis do  kredytobiorcow (liczba kredytobiorcow odpowiada liczbie

ksiegi wieczystej kredytow udzielonych w 111 kw. 2021 r.
na podstawie tab. pow.)

2 miesiace 21 206 622,55

5 miesiecy 53 016 556,38

8 miesiecy 84 826 490,20

Przedstawione powyzej wyliczenia dotyczace kosztow podwyzszonej marzy w zwiazku z oczekiwaniem na wpis do
hipoteki pozwalajg sadzi¢, ze problem jest istotny dla kredytobiorcow.

W przypadku gdy ryzyko uzasadniajace dodatkowe koszty nie ziscito si¢, koszty te zostang kredytobiorcy zwrdcone,
ewentualnie zaliczone na poczet jego umownych zobowigzan kredytowych, zatem przedmiotowa regulacja pozwoli na
odcigzenie budzetu konsumentow.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

W przypadku naliczenia przez bank dodatkowych optat lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej
ustanawianej na rzecz tego banku hipoteki zabezpieczajacej splate kredytu udzielonego konsumentowi, projektuje sie, aby
pobrane z tego tytutu optaty lub prowizje, po dokonaniu wpisu hipoteki, podlegaty zwrotowi lub zaliczeniu na poczet innych
naleznosci obcigzajacych kredytobiorce.

Dodatkowy koszt zostal zdefiniowany w projektowanej regulacji jako ,,dodatkowy koszt kredytu ponoszony przez
konsumenta do czasu dokonania wpisu hipoteki”, co oznacza, ze zaliczeniu lub zwrotowi bedzie podlegata podwyzszona
marza natomiast, co oczywiste, juz nie koszty ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego. Zas przez dokonanie wpisu rozumie
si¢ wpis prawomocny.

W wyniku projektowanej regulacji konsument nie bedzie ponosit ryzyka zwigzanego z okolicznosciami od niego
niezaleznymi za ryzyko, ktore si¢ nie spelnito. W sytuacji, kiedy sad dokona wpisu do ksigegi wieczystej, a bank otrzyma
zabezpieczenie udzielonego kredytu, kredytobiorca otrzyma zwrot optaty (rozliczenie poniesionych przez klienta optat
z tytulu zwigkszonych na czas oczekiwania na wpis kosztow).

Ponadto nalezy wskaza¢, ze projektowana regulacja nie bedzie prowadzita do potencjalnego zwigkszenia ryzyka dla instytucji
finansowych bardziej niz ma to miejsce obecnie, poniewaz kredytobiorca i tak w czasie oczekiwania na wpis do ksiegi
wieczystej bedzie ponosit optate zwigzang z ubezpieczeniem kredytu, a w przypadku braku takiego wpisu opflaty te nie beda
zwracane kredytobiorcom.

Podkresli¢ nalezy, ze zwrot kwoty naliczonej w okresie oczekiwania na wpis do ksiggi wieczystej nie w pelni rekompensuje
kredytobiorcom straty. Oprocz tego, ze podwyzka marzy zwigksza kwote odsetek w okresie jej obowigzywania, to powoduje
tez spadek kwoty sptacanego w tym okresie kapitatu. To z kolei wptywa na caty dalszy proces sptaty. W rezultacie nieco
wyzsze raty sg ptacone juz do konca okresu splaty”.

Ponizsza tabela przestawia liczbe wszystkich wnioskow dotyczacych wpisu, zmiany i wykreslenia hipoteki zabezpieczajacej
kredyt na rzecz banku w latach 2020-2021.

Liczba wszystkich wnioskéw o wpis | Liczba oddalonych wnioskdw o
hipoteki zabezpieczajacej kredyt na wpis hipoteki zabezpieczajacej kredyt

Stosunek wszystkich wnioskéw do
wnioskow oddalonych

rzecz banku na rzecz banku
2020 2021 2020 2021 2020 2021
371674 429 010 5860 6 672 1,6% 1,6%

Nalezy zaznaczy¢, jak w pkt 1 OSR, Ze powyzsza tabela nie prezentuje jedynie wnioskéw o wpis do hipoteki, ale rGwniez o
zmiang i wykreslenie hipoteki.

Analiza powyzej przedstawionych danych wskazuje, ze odsetek wszystkich wnioskdw o wpis hipoteki zabezpieczajacej
kredyt na rzecz banku w stosunku do oddalonych wnioskow jest bardzo niski i w analizowanym okresie wyniost zaledwie
1,6%.

Powyzsze dane dotycza ogodlnie wszystkich wnioskow, a nie tylko wnioskow o wpis na rzecz banku. W zwigzku z tym nie
mozna jednoznacznie okresli¢, jaki jest odsetek takich wnioskow oddalanych w stosunku do wptywajacych wnioskow.
Jednak mozna zatozy¢, ze wzgledu na podobienstwo materii, ze te wielko$ci ksztattujg si¢ na podobnym poziomie.

Ponizej przedstawiono liczbe spraw z zakresu ksigg wieczystych wszczetych na wniosek i niezatatwionych pozostajacych od
daty pierwszego wptywu do sadu w latach 2020 — IIT kwartaty 2021 r. ogétem oraz wyszczegolniono zawarte w tym sprawy
z wniosku/zawiadomienia zlozonego za posrednictwem systemu teleinformatycznego.

4 https://tvn24.pl/biznes/pieniadze/wpis-do-ksiegi-wieczystej-zmiany-kredyty-hipoteczne-ministerstwo-sprawiedliwosci-
proponuje-zmiany-marcin-warchol-wyjasnia-5600539.
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R do1l ponad 1 mies. | ponad 3 mies. | tacznie do 6 | ponad 6 mies. | ponad 12 | lacznie powyzej

ok o . . . - - .
miesigca do 3 mies. do 6 mies. miesigey do 12 mies. mies. 6 mies.

2020 342 358 427 026 466 618 1236 002 269 788 100 081 369 869

w tym

sprawy 181 794 204 575 162 228 548 597 71050 1243 72 293

wn/zaw

2021 338 000 433283 341508 1112791 290 012 116 251 406 263

w tym

sprawy 186 693 235041 168 998 590 732 85 240 2043 87283

wn/zaw

Istnieje pewne prawdopodobienstwo, ze banki chciatyby zwigkszy¢ zabezpieczenie swoich intereséw przez zwigkszenie
marzy w zwiazku z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej. W takim przypadku oplata ta stalaby si¢ wiekszym
obciagzeniem dla kredytobiorcow. Jednak, biorac pod uwage powyzsze dane, mozna sadzic, ze bedzie to chwilowe obcigzenie,
poniewaz w konsekwencji otrzymania wpisu w ksiedze wieczystej poniesione koszty zostang zwrdcone lub przeniesione na
poczet dalszych naleznosci.
Podwy?zki stop procentowych spowodowaty spadek sprzedazy kredytow hipotecznych; w zwiazku z tym banki stosujg o 0,2—
0,3 pkt proc. nizsze marze kredytowe, rozwija si¢ tez oferta kredytow z okresowo statym oprocentowaniem.
Konsekwencja rosnacych stop procentowych jest malejaca zdolnos¢ kredytowa.
Analitycy zauwazyli, ze wedle najnowszych zalecen Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego banki powinny przy badaniu
zdolnos$ci kredytowej uwzglednia¢ wyzszy bufor na podwyzki stop procentowych. Dotychczas minimalnie wynosit on 2,5
proc., a obecnie zostal podniesiony do 5 proc.
Ta zmiana teoretycznie mogtaby si¢ przetozy¢ na spadek zdolnosci kredytowej na poziomie nawet 15-20 proc. Zdaniem
ekspertow banki beda sie staraly jednak ograniczy¢ do minimum wptyw zalecen na wysoko$¢ zdolnosci kredytowe;.
Zwrocili uwagg, ze okres zmniejszonej sprzedazy kredytow hipotecznych obserwowany w ostatnich miesigcach sprzyja
ulepszaniu przez banki oferty. W poroéwnaniu do sytuacji z wrzesnia banki stosujg dzi§ nizsze marze kredytowe i moga by¢
bardziej otwarte na negocjacje. Rozwija si¢ tez oferta kredytow z okresowo statym oprocentowaniem. Sg one dzi$ dostepne
nie tylko na 5 lat, ale tez 7 i 10 lat — wskazali eksperci®.
Ponizej przedstawiono rowniez wyniki raportow HipoTracker i Bankier.pl, ktore dotycza oferty kredytow hipotecznych dla
niezmiennego profilu klienta z 10% lub 20% wktadem wiasnym:

e bezdzietne matzenstwo mieszkajace w miescie pow. 500 tys. mieszkancow,

e kupujace na rynku pierwotnym mieszkanie o wartosci 337,5 tys. zt (50 m kw.),

e zarabiajace tacznie 6,2 tys. zt miesiecznie, w oparciu 0 umowy o prace na czas nieokreslony,

e posiadajace pozytywna histori¢ kredytowa, bez obecnie sptacanych obcigzen.
Zgodnie z przedstawionymi wynikami $rednia marza kredytowa wobec podwyzek stop procentowych nieznacznie zmalala.
W grudniu 2021 r. $rednia marza kredytowa dla kredytow z 10-procentowym wkladem wtasnym wyniosta 2,60 pp., o 0,14
pp. mniej niz jeszcze w sierpniu 2021 r. W pordéwnaniu z listopadem 2020 r., gdy odnotowalismy 4-letnie maksimum, $rednia
marza jest o 0,19 pp. nizsza.

Srednia marza kredytu z 10-procentowym wktadem wtasnym

2,79%
2,72% 2’73% 2'71% 2'74%
2,68%
2,65%
~2,61% 2,60%

2,65% 2,67%

2,57% 2,73%

4 6a% 2,67%
o ’ °

2,60% .
2,63%

2,50%

2,40%

cze.20 lip.20 sie.20 wrz.20 paz.20 lis.20 gru.20 sty.21 lut.21 mar.21 kw.21 maj.21 cze.21 lip.21 sie.21 wrz.21 paz.21 lis.21 gru.21

Srednia maksymalna zdolno$é kredytowa osiagneta w grudniu 2021 r. warto$é 456 tys. zt. To najnizszy wskaznik w historii
panelu HipoTracker, od poczatku 2018 r. W ciggu czwartego kwartalu wskaznik ten obnizyt si¢ o 80 tys. zt., a w poréwnaniu
z grudniem 2020 r. — 0 120 tys. zt.

5 https://finanse.gazetaprawna.pl/artykuly/8382647,hre-banki-obnizaja-marze-kredytow-hipotecznych.html
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Srednia maksymalna zdolno$¢ kredytowa dla kredytu z 10-procentowym wkfadem wtasnym

584 270 zt

p 570 723 2t : e

570 000 2t

574 479 zt 550 537 zt

567 126 zt

530 000 2t
542 893 zt 538 846 zt 535 862 zt

505 456 zt
510000 2t
526 909 zt
490 000 2!
481 861 zt

470000 21

456 489zt
B 1 e ——
cze.20 lip.20 sie.20 wrz.20 paz.20 lis.20 gru.20 sty.21 lut.21 mar.21 kw.21 maj.21 cze.21 lip.21 sie.21 wrz.21 paz.21 lis.21  gru.2l

W drugim scenariuszu zaktada sig, ze kredytobiorcy wnoszg wktad wlasny w wysokosci 67,5 tys. zt. Kwota kredytu wynosi
wowczas 270 tys. zt. Srednia marza kredytowa we wrzesniu wynosita 2,14 pp., pozostajac na zblizonych poziomach od lipca
2020 r. W ciagu czwartego kwartatu wskaznik ten obnizyt si¢ do 2,08 pp. To efekt zmian w cennikach czgéci bankow, a takze
akcji promocyjnych prowadzonych przez niektorych kredytodawcow.

Srednia marza dla kredytu z 20-procentowym wktadem wtasnym

2,18%
2,17%

2,15%

2,12% 2:14%  2,14%

cze.20 lip.20 sie.20 wrz.20 paz.20 lis.20 gru.20 sty.21 |ut.21 mar.21 kw.21 maj.21 cze.21 lip.21 sie.21 wrz.21 paz.21 lis.21 gru.2l

Srednia maksymalna zdolno$é kredytowa odnotowana na koniec IV kwartatu 2021 r. wynosita 491 tys. zt. Ponownie byta to
najnizsza w historii badania HipoTracker warto$¢ tego wskaznika. Srednio profilowa rodzina moze obecnie pozyczy¢ o 110
tys. z} mniej niz jeszcze w marcu®.

Srednia maksymalna zdolno$¢ kredytowa dla kredytu z 20-procentowym wktadem wiasnym

610 000 2t 599 116 z 598 537 zt

590000 21 5733342t 578876z 573891z

598 240 zt 595 761 zt

J ’ 558 403 zt
570 000 2t 1 583 000 zt 587 818 zt

553 294 zt
567 239 zt ~

550 000 2t
530000 24 531 809 zt

510000 2

491 009 zt

490 000 2t

cze.20 lip.20 sie.20 wrz.20 paz.20 lis.20 gru.20 sty.21 |ut.21 mar.21 kw.21 maj.21 cze.21 lip.21 sie.21 wrz.21 paz.21 lis.21  gru.21

Wobec powyzej przedstawionych danych odnoszacych si¢ do wzrostu stop procentowych oraz w zwiazku z obecna,
dynamicznie zmieniajacg si¢ sytuacjg na $wiecie (wojna na Ukrainie, problemy gospodarcze, rosngca inflacja), trudno jest
jednoznacznie ustali¢ kierunek zmian kredytow hipotecznych. Jednak obnizanie zdolno$ci kredytowej Polakow powinno
wplyna¢ na dalszy spadek marz kredytowych lub przynajmniej na ich wyhamowanie i brak podwyzek w przysztosci.

5 https://www.bankier.pl/wiadomosc/Marze-kredytow-hipotecznych-w-1V-kwartale-2021-r-HipoTracker-Bankier-pl-
8252555.html




Wydaje si¢ rowniez, ze instytucje finansowe udzielajace kredytow hipotecznych nie ogranicza ich dostepnosci z uwagi na
zmniejszajacg si¢ zdolnos$¢ kredytowa. Ponadto projektowana regulacja nie dazy bowiem do zwigkszenia ryzyka ze strony
instytucji kredytowej, poniewaz w trakcie oczekiwania na wpis do hipoteki bank bedzie objety ubezpieczeniem i bedzie
zwracat kwote pobranego zabezpieczenia od konsumenta dopiero po dokonanym wpisie.

Analiza wzrostu raty kredytu w przypadku wzrostu marzy
Zalozenia:
e kredyt hipoteczny w wysokosci 400 000 zt,
okres sptaty — 25 lat,
oprocentowanie na poziomie 5,80%,
ubezpieczenie pomostowe na poziomie 1,50%,
marza, zaleznie od wariantu 2,60%, 3,50%, 4,50%.

Wariant Zaktadana wysoko$¢ Wysokos¢ raty Wzrost raty w odniesieniu do
marzy kredytu wariantu ,,0”
0 2,60% 3606,64 -
I 3,50% 3862,75 256,11
I 4,50% 4 153,90 547,26

Jak wynika z powyzszych zalozen oraz tabeli podwyzszenie marzy w badanym przypadku zwigksza rat¢ kredytu w stosunku
do wariantu poczatkowego o ponad 250 zt w przypadku wariantu I, o okoto 550 zt w przypadku wariantu II. Taki wzrost cen
kredytow hipotecznych wydaje si¢ dosy¢ wysoki i moze znaczaco zmniejszy¢ zainteresowanie konsumentéw tego rodzaju
kredytem.

Podkreslenia réwniez wymaga fakt, ze w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci rownolegle podjeto prace majace na celu odciazenie
sadow w czynnosciach o charakterze bezspornym oraz skrdcenie czasu na dokonanie czynno$ci w postepowaniu
wieczystoksiegowym. Wstepnie zaklada si¢, ze notariusze mogliby dokonywaé¢ wpisow w ksiggach wieczystych, ktore
wigzatyby si¢ z zakladaniem nowych ksigg wieczystych przez wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej z zabudowane;j
nieruchomoséci gruntowej, gdy zbywca jest przedsigbiorca, oraz wpisu hipoteki.

Warunkiem wdrozenia proponowanych zmian jest konieczno$¢ dokonania modyfikacji w funkcjonalnosci systemu
teleinformatycznego, ktore uwzgledniatyby odstgpstwa od normalnego toku czynnosci podejmowanych przez sad w
postepowaniu wieczystoksiggowym, oraz przeprowadzenie odpowiednich szkolen dla notariuszy.

Modyfikacja takiego systemu jest czasochtonna i wprowadzane zmiany nie beda mogly tak szybko przynies¢ efektow, jak
omawiane w tym OSR.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Z uwagi na szczegotowy charakter regulacji odstgpiono od analizy prawno-porownawczej.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Instytucje Na koniec listopada 2021 r. | Informacje W przypadku naliczenia przez bank dodatkowych
kredytowe, dziatalno$¢ prowadzito: ogodlnodostepne_ | optat lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na
banki, — 30 bankéw komercyjnych, | KNF —dane wpis do ksiegi wieczystej ustanawianej na rzecz tego
spotdzielcze — 511 bankow miesi¢czne banku hipoteki zabezpieczajacej splate kredytu
kasy spotdzielczych, sektora udzielonego konsumentowi, projektuje sie, aby
oszczednosciow | — 37 oddziatow instytucji bankowego pobrane z tego tytulu oplaty Iub prowizje,
o-kredytowe kredytowych’ listopad 2021 r.; po dokonaniu wpisu hipoteki, podlegaly zwrotowi
— 24 spotdzielcze kasy podmioty sektora | lub zaliczeniu na poczet innych naleznosci
oszczgdnosciowo- kas spotdzielczych | obcigzajacych kredytobiorce.
kredytowe
Kredytobiorcy Ok. 200 tysiecy Informacje Mozliwo$¢  uzyskania  zwrotu  dodatkowo
(kredyty ogolnodostepne poniesionych kosztow z tytutu prowizji zwigzanej
hipoteczne) (zaktadana liczba nowo z oczekiwaniem na wpis do ksiegi wieczyste;j.
udzielonych kredytow Konsument nie bgdzie ponosit ryzyka zwigzanego z
mieszkaniowych (na okoliczno$ciami od niego niezaleznymi za ryzyko,
podstawie danych z 2020 ktore si¢ nie spetito. Skoro konsument zlozyt
r.)) wniosek, a wpis zostal dokonany, to nie ma podstaw
do obcigzania klienta. W sytuacji, kiedy sad dokona
wpisu do ksiegi wieczystej, a bank otrzyma

" Komisja Nadzoru Finansowego.




zabezpieczenie udzielonego kredytu, kredytobiorca
otrzyma zwrot optaty (rozliczenie poniesionych
przez klienta optat z tytutu zwickszonych na czas
oczekiwania na wpis kosztow).

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt zostat zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji stosownie do wymogow art.
5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz §
52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2022 r.

poz. 348).

Projekt zostat skierowany do konsultacji publicznych przedstawionym ponizej podmiotom:

1) Zwiazek Bankow Polskich,
2) Krajowa lIzba Gospodarcza,

3) Polska Konfederacja Pracodawcow Prywatnych ,,Lewiatan”,

4) Polska Rada Biznesu,

5) Biuro Informacji Kredytowej,

6) Fundacja im. Stefana Batorego,

7) Fundacja na Rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego,
8) Konfederacja Lewiatan,

9) Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej,

10) Zwiazek Pracodawcow Business Centre Club,

11) Zwiazek Przedsiebiorcéw i Pracodawcow,

12) Federacja Przedsigbiorcow Polskich,

13) Kongres Polskiego Biznesu,

14) Krajowa Spotdzielcza Kasa Oszczgdnosciowo-Kredytowa,

15) Zwiazek Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce,
16) Krajowy Zwigzek Bankoéw Spotdzielczych,
17) Stowarzyszenie Konsumentdw Polskich,
18) Federacja Konsumentow,
19) Polskie Towarzystwo Gospodarcze.
Wyniki konsultacji zostaly oméwione w raporcie z konsultacji.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystalez...... r.)

Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zt]

0 1 2 3

4

5

6

7

8

9

10

Lgcznie (0-10)

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodta finansowania Projektowana regulacja nie bedzie miata wptywu na wydatki budzetu Panstwa.




Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie zrodet

danych i przyjetych do

obliczen zatozen

7. Wplyw na konkurencyjnosé¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw, oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki
Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0—
10)
W ujeciu instytucje kredytowe | 43813 | 43813 | -438,13 | -438,13 | -438,13 | 438,13 | -4 819,43
pienigznym .
(w min 74, rodzina, obywatele
ceny stale 7 oraz GOSpodalSWa | 43313 | 43813 | 438,13 | 438,13 | 438,13 | 43813 481343
2022r.)
W ujeciu duze przedsigbiorstwa | W przypadku naliczenia przez bank (instytucj¢ kredytows) dodatkowych optat
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych | lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej
i Srednich ustanawianej na rzecz tego banku hipoteki zabezpieczajacej splatg kredytu
przedsiebiorstw udzielonego konsumentowi projektuje si¢, aby pobrane z tego tytutu optaty lub
prowizje, po dokonaniu wpisu hipoteki, podlegaty zwrotowi lub zaliczeniu na
poczet innych naleznosci obcigzajacych kredytobiorcg.
Szacunkowe dane zostaty omowione w pkt 1 OSR.
rodzina, obywatele Projekt ustawy bedzie miatl bezposredni wplyw na sytuacje ekonomiczng
oraz gospodarstwa i spoteczng rodziny, a takze 0sob niepetnosprawnych oraz osob starszych —
domowe mozliwo$¢ uzyskania zwrotu dodatkowo poniesionych kosztow z tytutu
prowizji zwiazanej z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej.
Niemierzalne
Dodatkowe Jak wskazano w pkt 1 OSR, nie jest mozliwe jednoznaczne wyliczenie skali potencjalnych

informacje, w tym
wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

korzy$ci konsumentow, poniewaz kazda z instytucji finansowych udzielajacych kredytow
posiada zréznicowane elementy sktadajace si¢ na wysoko$¢ oprocentowania i w konsekwencji
na wysokos¢ raty kredytu hipotecznego. Do tego nalezy wzia¢ pod uwagg zroznicowany czas
oczekiwania na wpis do ksiegi wieczystej, ktory w omawianym projekcie rowniez ma
bezposredni wplyw na wielko$¢ poniesionych kosztow przez konsumentow.
Jednak w celu wskazania potencjalnych korzysci dla konsumentow, czy tez strat dla instytucji
finansowych udzielajgcych kredytéw hipotecznych, wzieto pod uwage szacunkowe wyliczenia
oparte o raport prnews dotyczacy rynku kredytow hipotecznych w 111 kw. 2021 r., a ktore zostaty
przedstawione jako przypadek centralny w pkt 1 OSR. Stad tez, w celu zachowania spdjnosci, 0
te dane i wyliczenia zostaty oparte potencjalne skutki finansowe:

e kredyt w wysokosci 371 060 zt, zaciagniety na 25 lat,

e oprocentowanie raty kredytu na poziomie 7,90% (oprocentowanie + marza),

e wysokos$¢ ubezpieczenia pomostowego na poziomie 1,10%,

e oczekiwanie na wpis do ksiggi wieczystej — 8 miesigcy,
W takim przypadku rata kredytu wyniesie 2839,36 zt miesigcznie.
Jezeli kredytobiorca bedzie zmuszony do optacania ubezpieczenia pomostowego w wysokosci
1,10%, rata jego kredytu zwickszy si¢ 0 273,83 zt (do wysokosci 3113,19 zl miesigcznie).
Jezeli czas oczekiwania na wpis do ksiggi wieczystej bedzie wynosit zatozone 8 miesiecy, to
konsument bedzie musiat ponie$¢ dodatkowy koszt w wysokosci 2190,65 zt.

273,83 z1 x 8 mies. = 2190,65 z1

Na podstawie uzyskanych danych mozna zatozy¢, ze rocznie zostanie zaciagnigtych ok. 200 000
kredytow hipotecznych. Mimo spadku liczby zaciggnigtych kredytoéw rok do roku mozna
zaktadac, ze dalszy spadek nie bedzie znaczny.

Przy zastosowaniu powyzszych zalozen, mozna szacowac, ze potencjalni kredytobiorcy zyskaja
ok. 440 000 zt.

273,83 z1 x 8 mies. x 200 000 kredytéw = 438 130 727,76 zt
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W nawigzaniu do przedstawionej w pkt 2 OSR analizy wzrostu raty kredytu w przypadku wzrostu
marzy nalezy wskazaé, ze obecna sytuacja na $§wiecie (wojna w Ukrainie, stan epidemiczny,
rosngca inflacja) powoduje rowniez potrzebe regulowania stop procentowych przez Narodowy
Bank Polski.

Z danych BIK wynika, ze w lutym liczba udzielonych kredytow hipotecznych (14,9 tys.) spadta
do najnizszego poziomu od 4 lat. Po raz ostatni takie poziomy obserwowali$my w grudniu 2017
r. (13,5 tys.). Duza w tym zastuga podwyzek stop procentowych, ktore sptawily, ze dostepnosc
kredytow hipotecznych bardzo mocno spadta. KNF nakazal bankom, aby do konca marca
wprowadzily nowe zasady wyliczania zdolno$ci kredytowej. W tym procesie banki musza
przyjmowac, ze stopy procentowe wzrosng az o 5 pkt proc. (dotychczas 2,5 pkt proc.) w
porownaniu do poziomu w dniu udzielania kredytu. Jesli jakis bank dotychczas zaktadat wzrost
0 2,5 pkt proc., a teraz podwyzszy ten prog do 5 pkt proc., to dostepna kwota kredytu spadnie az
0 18%. Jesli wigc kto§ w marcu moze liczy¢ np. na 300 000 zt, to od kwietnia w czgéci bankow
dostanie 246 000 zt. Nalezy jednak doda¢, ze niektore banki juz wczesniej zakladaty wyzszy
wzrost stop niz 2,5 pkt proc., wigc w czesci z nich wplyw nowej rekomendacji moze nie by¢ az
tak drastyczny. Dostgpnos¢ kredytow spada rowniez ze wzgledu na coraz wyzsze stopy
procentowe. Wydaje sie, ze jest to gldéwna przyczyna tak niskiej liczby udzielanych w lutym
kredytow. Jeszcze na poczatku pazdziernika WIBOR 6M, ktory jest najczesciej stosowany, jesli
chodzi o nowo udzielne kredyty, wynosit 0,32%. W kwietniu 2022 r. bylo to juz 4,99%. W
rezultacie kto$, kto na poczatku pazdziernika mogt liczy¢ na 400 000 zl, obecnie dostanie juz
tylko 258 509 z£%.

PowyzZsza analiza Expandera i Rentier.io wskazuje, ze podwyzszenie stop procentowych wptywa
na zmniejszenie si¢ zdolnosci kredytowej Polakow i wydaje si¢ by¢ glowna przyczyna
zmniejszania si¢ tejze zdolno$ci. Wydaje sie wiec, ze w tej sytuacji banki, chcac pozyskacd
nowych klientéw, nie bedg cheiaty dodatkowo podnosi¢ marzy, ktora jeszcze mogtaby utrudnié
uzyskanie kredytu.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli L] n!e
zgodnosci). [ nie dotyczy
(] zmniejszenie liczby dokumentow [] zwiekszenie liczby dokumentow
] zmniejszenie liczby procedur X zwigkszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy [] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich [ ]tak
elektronizacji. [ ] nie
(] nie dotyczy

Komentarz: Zmiany zaktadajace zwrot lub zaliczenie na poczet innych nalezno$ci dodatkowych optat lub prowizji
zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiegi wieczystej moga potencjalnie prowadzi¢ do dodatkowych obcigzen
regulacyjnych dla instytucji finansowych.

Wydaje si¢, ze obowigzek ten moze prowadzi¢ do zwigkszenia liczby procedur w zakresie sprawozdawczo$ci finansowej
oraz podatkowej tych instytucji oraz okreslenia wtasciwych procedur zwrotu lub zaliczenia na poczet innych nalezno$ci
tych srodkow.

Powyzsze zmiany beda istotne dla instytucji finansowych udzielajacych kredytow hipotecznych, poniewaz beda zalezaly
w kazdym przypadku od dtugosci oczekiwania na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej oraz wysokosci zaciggnigtego kredytu
i dlugosci okresu splaty. Wydaje si¢, ze te zmiany bedg wymagaty wprowadzenia zmian w wewnetrznych systemach
rozliczania, ale jednoczes$nie nie powinny znaczgco wptyna¢ na funkcjonowanie instytucji kredytowych.

Ponadto nalezy podkresli¢, iz Ministerstwo Sprawiedliwosci nie posiada informacji, ktére pozwalatyby na szczegdtowe
omoéwienie zmian w zakresie sprawozdawczosci finansowej i podatkowej w zwiazku z potencjalnym obowiazkiem zwrotu
lub zaliczenia na poczet innych nalezno$ci dodatkowych kosztow kredytow zwigzanych z okresem oczekiwania na wpis
hipoteki do ksiegi wieczyste;j.

9. Wplyw na rynek pracy

Projektowana zmiana nie bgdzie miata wptywu na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

8 https://www.expander.pl/raport-expandera-i-rentier-io-ceny-mieszkan-marzec-2022/
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[] srodowisko naturalne (] demografia (] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [] zdrowie

[] sady powszechne, administracyjne | [_] inne:
lub wojskowe

Omowienie wptywu Brak wptywu.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

12. W jaki sposéb i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ewaluacja projektu moze nastapic po 3 latach od wejscia ustawy w zycie.

Proponuje si¢ zastosowanie nastgpujgcych miernikow:
liczba udzielonych kredytow hipotecznych,
liczba podmiotow udzielajacych kredytow,
wysokos¢ $redniej raty kredytu hipotecznego,
wysokos¢ ubezpieczenia kredytu,

wysoko$¢ marzy kredytu hipotecznego.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrodlowe, badania, analizy itp.)

Brak.
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Raport
z konsultacji publicznych i opiniowania
projektu ustawy o zmianie ustawy o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami (UD358)
(poprzedni tytut: projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo bankowe; zmiana tytutu jest

konsekwencja uwzglednienia uwag z uzgodnien, konsultacji i opiniowania)

Niniejszy raport zostat sporzadzony na podstawie § 51 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow
z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2016 r. poz. 1006,

Z pézn. zm.).

I. Omowienie wynikow przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania

W dniu 18 marca 2022 r. projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo bankowe (UD358) (zwany
dalej ,,projektem”) zostal skierowany do uzgodnien mi¢dzyresortowych, opiniowania
i konsultacji publicznych. Projekt udostgpniono w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie Rzagdowy Proces Legislacyjny —
w celu zapoznania si¢ z nim przez wszystkie zainteresowane podmioty. Konsultacje publiczne
I opiniowanie przeprowadzone byty w terminie od dnia 18 marca 2022 r. do dnia 8 kwietnia
2022 r.

1. Organ wnioskujacy skierowal projekt rozporzadzenia do zaopiniowania nastepujacym
organom administracji rzadowej i innym organom oraz instytucjom panstwowym,
ktorych zakresu dzialania dotyczyl projekt: Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Prezes
Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, Prezes Narodowego Banku Polskiego, Rzecznik Praw Obywatelskich,

Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego, Rzecznik Finansowy.

Stanowisko do projektu przedstawili: Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego, Rzecznik Finansowy,

Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego oraz Prezes Narodowego Banku Polskiego.

Uwagi zgloszone przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

dotyczyly doprecyzowania niektorych rozwigzan w projekcie. Zdaniem Prezesa UOKIK

nalezy zwroci¢ uwage, ze wilasciwym aktem prawnym, ktory powinien zawierad
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projektowane rozwigzanie, jest ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz
o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027
i 2320). Ustawa ta dotyczy umow oferowanych konsumentom, jednak nie jest ograniczona
do umowy o kredyt w rozumieniu prawa bankowego. Proponowany w projekcie przepis
art. 110a ustawy — Prawo bankowe odnosi si¢ do ,,naliczenia przez bank dodatkowej optaty
lub prowizji, zwiazanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej hipoteki”.
Tymczasem wiekszos¢ umow o kredyt hipoteczny oferowanych konsumentom przyjmuje
konstrukcj¢ marzy bedacej sktadnikiem oprocentowania podwyzszonej do czasu uzyskania
wpisu do ksiggi wieczystej. Z uwagi na powyzsze, proponowany przepis powinien odnosié¢

si¢ do pojecia bardziej ogolnego, uwzgledniajacego podwyzszone oprocentowanie.

Kolejnym aspektem, na ktory zwrdcit uwage Prezes UOKIK, jest wplyw
proponowanych rozwigzan na rzeczywiste uksztattowanie warunkéw uméw o kredyt
hipoteczny. Aktualna praktyka bankow, polegajaca na pobieraniu podwyzszonej marzy
do czasu uzyskania wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, wynika z koniecznoS$ci
zabezpieczenia splaty kredytu przed uzyskaniem zabezpieczenia w postaci hipoteki.
W przypadku konieczno$ci zwrotu kosztow pobranych od konsumentéow w zwigzku
Z oczekiwaniem na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej mozna spodziewac si¢ przyjecia przez
banki rozwigzan zapobiegajacych takiej koniecznosci. W pierwszej kolejnosci, moze to
spowodowa¢ zmiany w warunkach oferowanych uméw, np. w postaci pobierania
podwyzszonej marzy przez okreslony okres, niezwigzany w zaden sposob z datg uzyskania
wpisu do ksiggi wieczystej. Drugim mozliwym ryzykiem jest podwyzszanie przez banki
oferowanej marzy za caly okres kredytowania, co w ostatecznym rozrachunku moze
obcigza¢ konsumenta kosztem wyzszym niz podwyzszenie marzy przez pierwsze kilka lat

okresu kredytowania.

Istotng kwestia wymagajaca uwzglednienia, jest mozliwo$¢ wprowadzenia przez
banki obowigzku przedstawienia przez konsumenta zastepczego zabezpieczenia splaty
kredytu, np. w postaci ubezpieczenia sptaty kredytu. Ostatnie z rozwigzan powodowatoby
najwigksze ryzyko zwigzane z potencjalnymi nieuczciwymi praktykami zwigzanymi
z oferowaniem takich ubezpieczen, a jednocze$nie powodowalo ponoszenie przez
konsumenta kosztow zwigzanych z wydluzonym czasem oczekiwania na wpis do ksiggi

wieczystej.

Uwagi zsloszone przez Przewodniczaceqo Komisji Nadzoru Finansoweqo:
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Projekt zaklada dodanie do ustawy — Prawo bankowe (dalej: ,,u.p.b.”) art. 110a
W brzmieniu: ,,Art. 110a. W przypadku naliczenia przez bank dodatkowej optaty
lub prowizji, zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej hipoteki
zabezpieczajacej sptate kredytu udzielonego konsumentowi, ustanawianej na rzecz tego
banku, po dokonaniu wpisu optata lub prowizja podlega zwrotowi lub zaliczeniu na poczet
innych nalezno$ci obciagzajacych kredytobiorce.”. Nowa regulacja ma dziata¢ na przysztosé
(zob. art. 2 projektu nowelizacji: ,,Przepis wprowadzony w art. 1 ma zastosowanie do umow
zawartych po dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy’), a nowelizacja ma wejs¢ w zycie

po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

Zaproponowano uwage 0golng, dotyczaca kwestii zasad pobierania przez banki optat
I prowizji za czas oddania do dyspozycji kredytobiorcy kwoty kredytu przed ustanowieniem
zabezpieczenia hipotecznego byla juz przedmiotem rozwazan w ramach UKNF. Organ
nadzoru nad rynkiem finansowym dostrzega w tym zakresie mozliwos¢ bardziej
korzystnego uksztattowania stanu prawnego, dlatego tez UKNF pragnie poprze¢ inicjatywe
podjecia prac legislacyjnych zmierzajacych do ustawowego ujednolicenia zasad pobierania
przez banki optat i prowizji za czas oddania do dyspozycji kredytobiorcy kwoty kredytu

przed ustanowieniem zabezpieczenia hipotecznego.

Odnoszac si¢ do projektu nowelizacji nalezy zwroci¢ uwage na uzyte w art. 1 pojecie
»oplat lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej hipoteki
zabezpieczajacej sptate kredytu udzielonego konsumentowi”. Ustawa z dnia 23 marca
2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
I agentami (dalej: ,,ustawa o kredycie hipotecznym”), okresla w art. 4 pkt 5 catkowity koszt
kredytu hipotecznego jako wszelkie koszty, ktore konsument jest zobowigzany ponie$é
w zwiagzku z umowa o kredyt hipoteczny, w szczegolnosci odsetki, oplaty, prowizje, podatki
1 marze, jezeli sa znane kredytodawcy, koszty ustug dodatkowych, w szczegdlnos$ci
ubezpieczen, w przypadku gdy ich poniesienie jest niezbedne do uzyskania kredytu
hipotecznego lub do uzyskania go na oferowanych warunkach, z wyjatkiem kosztéw optat
notarialnych 1 optat sadowych ponoszonych przez konsumenta. W ten sposob ustawa
0 kredycie hipotecznym wyodrebnia poszczegodlne elementy kosztu kredytu i w kolejnych
artykutach precyzyjnie postuguje si¢ tymi pojeciami. W Ocenach Skutkéw Regulacji

projektu nowelizacji te elementy kosztow kredytu sg takze szczegotowo wskazane.

W  zwigzku z powyzszym zaproponowano rozwazenie umiejscowienia

projektowanej regulacji w ustawie o kredycie hipotecznym, gdyz ustawa ta postuguje sie
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precyzyjnie terminologia dotyczaca sktadnikéw calkowitego kosztu  kredytu,
a projektowany przepis mozna bedzie interpretowaé w sposob jednoznaczny w siatce
pojeciowej stosowanej w ustawie o kredycie hipotecznym. Proponowana regulacja powinna
bowiem odnosi¢ si¢ do warunkdow umowy kredytu hipotecznego zawieranej
przez kredytodawce z konsumentem, okreslajacych dodatkowe koszty ponoszone
przez konsumenta albo sposéb i warunki ustalenia stopy procentowej, o ktérej mowa

w art. 29 ust. 1 pkt 8 ustawy o kredycie hipotecznym.

W przypadku utrzymania umiejscowienia projektowanej regulacji w ustawie —
Prawo bankowe nalezatoby rozwazy¢ wprowadzenia do ustawy o kredycie hipotecznym
przepisu odsytajacego, ktory rozwiatby ewentualne watpliwosci, co do relacji pomiedzy
ustawa o kredycie hipotecznym, ktora okresla ,prawa 1 obowiazki konsumenta,
kredytodawcy(...] w zwiazku z zawartag umowa o kredyt hipoteczny” (art. 1 pkt 2 ustawy o
kredycie hipotecznym), a projektowanym art. 110a ustawy — Prawo bankowe. Zwrdcié¢
trzeba takze uwage, ze takie odestanie pozwoliloby stosowaé projektowang regulacje wobec
szerszego kregu podmiotow zdefiniowanych w ustawie jako kredytodawca (art. 4 pkt 8

ustawy o kredycie hipotecznym).

Uwagi zgloszone przez Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego:

Dokonano oceny projektu z perspektywy realizacji zatozonego celu

Autorzy opiniowanego aktu prawnego trafnie zdiagnozowali istotny problem, z
jakim musza mierzy¢ si¢ kredytobiorcy. Wskutek stale wydluzajacego si¢ terminu
rozpatrywania wnioskow przez sady wieczystoksiegowe, wydtuzeniu ulega okres migedzy
zlozeniem wniosku o wpis hipoteki a dokonaniem tego wpisu. Poniewaz w tym czasie
udzielony przez bank kredyt nie jest zabezpieczony rzeczowo, gdyz dla powstania hipoteki
jej wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny, to istnieje po stronie banku
istotnie podwyzszone ryzyko nieuzyskania splaty juz wyptaconych sum. Celem
mitygowania tego ryzyka dokonywane jest tzw. ubezpieczenie pomostowe. O ile nalezycie
zabezpiecza ono interes banku, o tyle powoduje, czasem znaczne, zwigkszenie kosztow
uzyskania kredytu przez kredytobiorcow, gdyz w praktyce to kredytobiorcy ponosza (w
r6znych stosowanych na rynku formach) ,koszty zwigzane z ubezpieczeniem rzeczonego
ryzyka. Projektodawcy daza do zniesienia tych kosztow po stronie kredytobiorcow przez
wprowadzenie wymagania, aby poniesione przez nich w tym celu optaty, po powstaniu
hipoteki, zostaty im zwrdocone (bezposrednio lub w formie zaliczenia na poczet naleznych

od nich platnosci).
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Cel, jaki ma by¢ zrealizowany przez proponowang nowelizacj¢, jest wazny
I aksjologicznie uzasadniony. Niewatpliwie kredytobiorcy nie ponosza zadnej
odpowiedzialno$ci za wydluzanie si¢ postepowan w sadach wieczystoksiggowych, wiec

budzi naturalny sprzeciw to, ze majg ponosi¢ z tego tytutu dodatkowe koszty.

Jednakze zaproponowany w nowelizacji sposob zrealizowania zatozonego celu nie

wydaje si¢ mozliwy do zaakceptowania.

Po pierwsze, w istocie w calosci obcigza on kosztami ubezpieczenia ryzyka
niesptacenia kredytu przed wpisem hipoteki do ksigegi wieczystej nieruchomosci bank.
Zwazywszy na to, ze bank w analizowanej sytuacji spetnit juz nalezne od niego §wiadczenie,
tzn. postawit srodki kredytowe do dyspozycji kredytobiorcy, nie jest sluszne, aby miat
ponosi¢ dodatkowe koszty, gdyz, podobnie jak kredytobiorca, nie ponosi zadnej
odpowiedzialnos$ci za dlugos$¢ trwania postgpowania wieczystoksiegowego. Merytorycznie
problem lezy po stronie kredytobiorcy, ktory, ze wzgledu na powolnie dziatajacy system
wymiaru sprawiedliwosci w odniesieniu do sadéw wieczystoksiggowych, nie jest w stanie
zaoferowa¢ bankowi zabezpieczenia kredytu przewidzianego umowa, tzn. hipoteki. To
zatem kredytobiorca ma obowigzek zabezpieczy¢ kredyt w inny sposdb, a wigc to

kredytobiorca, a nie bank powinien ponosi¢ tego koszty.

Po drugie, nie jest trafny zawarty w uzasadnieniu projektu argument, ze za
zaproponowanym w opiniowanym projekcie rozwigzaniem przemawia bardzo niski odsetek
przypadkow, gdy wniosek o wpis hipoteki jest oddalany. Z perspektywy ubezpieczenia
pomostowego nie ma zadnego znaczenia, czy hipoteka zostanie wpisana do ksiegi
wieczystej, czy nie. Celem tego ubezpieczenia jest zabezpieczenie ryzyka niesptacenia
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$cig uzyskania $wiadczenia od kredytobiorcy, gdy
prowadzenie egzekucji nie jest mozliwe ze wzgledu na brak wpisanej hipoteki w jej ksigdze
wieczystej. Niski odsetek oddalania wnioskow o wpis hipoteki moze i powinien, na zasadach
rynkowych, wptywaé na wysoko$¢ sktadki z tytulu ubezpieczenia pomostowego, a nie

oznaczac, ze calo$¢ tych kosztow ma ponosi¢ bank.

Podsumowujac zatem, o ile wskazany do osiggnigcia przez nowelizacje cel jest
wazny 1 zaslugujacy na realizacje, o tyle nie jest akceptowalny proponowany w opiniowanej

nowelizacji sposob osiggniecia tego celu.
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Odhniesiono sie szczegdtowo do tresci projektu

Niezaleznie od wyrazonych zastrzezen ogolnych, natury aksjologiczno-
funkcjonalnej, pod adresem kierunku proponowanej nowelizacji, jej tres¢ budzi tez powazne

zastrzezenia szczegotowe.

Po pierwsze, brzmienie projektowanego przepisu jest niejasne. Przewiduje on
obowigzek zwrotu kredytobiorcy ,,dodatkowych optat i prowizji" poniesionych w zwigzku
z oczekiwaniem na wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. Niewatpliwie miatby on
zastosowanie w przypadkach, w ktorych koszt ubezpieczenia pomostowego wliczany jest
do marzy pobieranej przez bank. Jesli jednak zawierana jest z kredytobiorcg dodatkowa
umowa ubezpieczenia pomostowego przewidujaca obowigzek zaptaty przez kredytobiorce
sktadek ubezpieczeniowych, to jest watpliwe uznanie tych sktadek za dodatkowe optaty czy
prowizje w rozumieniu projektowanego art. 110a prawa bankowego. Sktadki
ubezpieczeniowe maja bowiem charakter samodzielnych $wiadczen wynikajacych z
odrebnej podstawy prawnej (umowy ubezpieczenia), sg przy tym swiadczeniem wzajemnym
wobec swiadczenia w postaci zabezpieczenia splaty kredytu. Wbrew sugestiom zawartym w
uzasadnieniu opiniowanego aktu prawnego, nie tylko bank jest wowczas chroniony. Dzigki

ubezpieczeniu pomostowemu w razie braku sptaty kredytu przed dokonaniem wpisu.

Niezaleznie od wyrazonych zastrzezen ogolnych, natury aksjologiczno-
funkcjonalnej, pod adresem kierunku proponowanej nowelizacji, jej tre$¢ budzi tez powazne

zastrzezenia szczegdlowe.

Po pierwsze, brzmienie projektowanego przepisu jest niejasne. Przewiduje on
obowigzek zwrotu kredytobiorcy ,,dodatkowych optat 1 prowizji" poniesionych w zwigzku
z oczekiwaniem na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej. Niewatpliwie mialby on
zastosowanie w przypadkach, w ktorych koszt ubezpieczenia pomostowego wliczany jest
do marzy pobieranej przez bank. Jesli jednak zawierana jest z kredytobiorca dodatkowa
umowa ubezpieczenia pomostowego przewidujaca obowigzek zaptlaty przez kredytobiorce
sktadek ubezpieczeniowych, to jest watpliwe uznanie tych sktadek za dodatkowe optaty czy
prowizje W rozumieniu projektowanego art. 110a prawa bankowego. Sktadki
ubezpieczeniowe maja bowiem charakter samodzielnych $wiadczen wynikajacych z
odrebnej podstawy prawnej (umowy ubezpieczenia), sg przy tym swiadczeniem wzajemnym
wobec §wiadczenia w postaci zabezpieczenia splaty kredytu. Wbrew sugestiom zawartym w

uzasadnieniu opiniowanego aktu prawnego, nie tylko bank jest wéwczas chroniony.
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Dzigki ubezpieczeniu pomostowemu w razie braku splaty kredytu przed dokonaniem
wpisu hipoteki, bank nie powinien dochodzi¢ od kredytobiorcy zwrotu wyptaconych mu
tytulem kredytu $rodkéw - sptaty tych $rodkow dokonuje bowiem ubezpieczyciel.
Kredytobiorca uzyskuje zatem potencjalnie istotne przysporzenie finansowe (kwestig
poboczng jest to, czy 1 w jakich okolicznos$ciach ubezpieczyciel miatby roszczenie

wzgledem kredytobiorcy w zwiazku z dokonaniem splaty kredytu).

Po drugie, tak sformulowany przepis jak ten projektowany w opiniowanym akcie
prawnym bylby prawem martwym z uwagi na relatywnie fatwg mozliwos¢ jego
obchodzenia. Dotyczy on relacji migdzy bankiem i jego klientem. Mozna zatem wyobrazic¢
sobie, ze jego ewentualne wejscie w zycie doprowadzitoby do powstania praktyki rynkowej,
w ktorej banki nie zadatyby zawarcia ze sobg umowy ubezpieczenia pomostowego jako
umowy powigzanej z Umowa kredytu, lecz zawarcia samodzielnie przez kredytobiorce takiej

umowy i dokonania cesji polisy na bank.

Wowczas bank bytby tak samo silnie chroniony, kredytobiorca wcigz ponositby
koszty ubezpieczenia pomostowego, a nic wystepowatyby dodatkowe optaty czy prowizje

na rzecz banku, ktére mozna by kredytobiorcy zwrécic.

Zaloszone zostaly watpliwosci wobec uzasadnienia do projektu.

Niedawne wydarzenia zwigzane z wojng w Ukrainie, a takze pogarszajaca si¢
sytuacja gospodarcza Polski, w szczegolnosci wysoka inflacja i stanowigce odpowiedz na
nig podwyzszanie stop procentowych przez bank centralny (skutkujace podwyzszaniem
oprocentowania kredytow, takze hipotecznych, przez banki) nie sa w ogole dostrzegane
W uzasadnieniu projektu. Oddaje on juz nieaktualny stan faktyczny, podkreslajac rekordowo
niskie oprocentowanie kredytow 1 tendencje zwigzang z udzielaniem coraz wigkszej ich
liczby. W ogole nie dostrzega ryzyka dla sektora finansowego wynikajacego ze
wskazywanych zjawisk, a w szczeg6lno$ci ryzyka wzrostu odsetka kredytow o zagrozonej
sptacalno$ci wynikajacego ze zwigkszania si¢ kosztow tych kredytow i zmniejszania
mozliwosci finansowych kredytobiorcow. Wobec rosngcej niepewnos$ci naturalne jest

ubezpieczanie pojawiajacego si¢ ryzyka, a nie brak tego ubezpieczenia.

Zaproponowano alternatywne wobec projektu drogi do osiggniecia zatoZonego celu

Wskazywano juz w opinii, ze cel, ku ktoremu dazy ustawodawca, jest istotny i
stuszny, aby obnizy¢ obcigzenie kredytobiorcow zwigzane z konieczno$cig znacznie

dhluzszego ponoszenia kosztow ubezpieczenia pomostowego. O ile nie jest wlasciwe jego
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osiggniecie przez catkowite przeniesienie tych kosztow na rzecz drugiej strony umowy -
banku, gdyz, jak wskazywano, ubezpieczenie pomostowe w istocie chroni, w r6zny sposéb,
obie strony umowy kredytowej, to nalezy dazy¢ do poprawy sytuacji kredytobiorcow w inny

sposab.

Przede wszystkim istotg powstatego problemu jest coraz wolniej dziatajacy wymiar
sprawiedliwo$ci wskutek licznych zmian przepisoéw dotyczacych postepowania cywilnego,
struktury wymiaru sprawiedliwosci, a takze niepragmatycznych rozwiazan legislacyjnych,
zwlaszcza w konteks$cie wprowadzonej konstrukcji przeksztalcenia ex lege uzytkowania
wieczystego we wlasnos¢, co zaowocowato ogromng liczbg dodatkowych postepowan przed
sadami wieczystoksiegowymi. Droga poprawy sytuacji jest zatem usprawnienie dziatania
sadow wieczystoksiegowych. Trafnie w uzasadnieniu projektowanej nowelizacji wskazuje
si¢, ze sg podejmowane prace legislacyjne, ktore do tego zmierzaja. Mozna ponadto
rozwazy¢ czasowe istotne zwigkszenie liczby asesorow i sedzidw pracujacych w sadach
wieczystoksiegowych. Cho¢ zapewne mogloby budzi¢ to kontrowersje mozna by tez
rozwazy¢ wprowadzenie priorytetu rozpatrywania spraw o wpis hipoteki wzgledem innych
spraw rozpatrywanych przez sady wieczystoksiggowe, co w tego rodzaju sprawach doraznie

na pewno skutkowaloby przyspieszeniem biegu postgpowan sadowych.

Konkluzje

Przeprowadzona analiza przedstawionego do zaopiniowania projektu ustawy o
zmianie prawa bankowego prowadzi do negatywnej oceny tej nowelizacji. Mimo ze zmierza
ona do rozwigzania istotnego problemu dla kredytobiorcow, to jednak w nieakceptowalny
I nieprzemys$lany sposob przez przeniesienie calosci kosztow na druga strong umowy

kredytowej. Tymczasem zasadnicza przyczyna problemu nie lezy w postgpowaniu bankow,

jak moze sugerowac projekt, lecz w dlugosci postepowania przed sgdami

wieczystoksiegcowymi. Wilasciwg drogg zatem dla osiggniecia zamierzonego przez

ustawodawce celu byloby usprawnianie przebiegu tego postepowania.

Uwagi zgloszone przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego:

W zwigzku z proponowanym w projekcie ustawy rozwigzaniem dotyczacym
naliczonych przez bank oplat lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na wpis hipoteki
do ksiggi wieczystej, NBP zwraca uwagg na nastgpujace okolicznosci. Pobieranie przez
bank dodatkowej optaty lub prowizji (podwyzszajacej oprocentowanie) do czasu dokonania

wpisu do ksiegi wieczystej hipoteki zabezpieczajacej kredyt zaciggany na zakup
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nieruchomosci znajduje uzasadnienie ekonomiczne. W tym okresie kredyt nie jest bowiem
zabezpieczony hipotecznie 1 z tego wzgledu wiaze si¢ z wigkszym ryzykiem dla
kredytodawcy. Do czasu dokonania wpisu hipoteki kredyt jest objety wyzsza wagg ryzyka
na potrzeby kalkulacji regulacyjnych wymogoéw kapitatowych, co oznacza konieczno$é¢

utrzymywania przez bank wyzszego poziomu kapitatu.

O ile, jak wskazano w uzasadnieniu do projektu, bardzo rzadkie sg przypadki, w
ktorych wpis hipoteki zabezpieczajacej kredyt nie zostanie skutecznie dokonany lub kredyt
przestanie by¢ sptacany przed dokonaniem wpisu, to nie zmienia to ww. bardziej
konserwatywnego obcigzenia kredytu wymogami kapitalowymi. Mozna réwniez
przypuszczaé, ze brak mozliwosci pokrycia tego ryzyka wyzszym oprocentowaniem do
czasu wpisu do hipoteki sktaniatby banki do podwyzszenia oprocentowania kredytu przez

caty okres trwania umowy, co nie byloby korzystne dla konsumentow.

Od strony ekonomicznej mozna rowniez zauwazy¢, ze optata lub prowizja do czasu
dokonania wpisu do hipoteki ma charakter quasi ubezpieczenia. W zwigzku z tym, nalezy
zauwazy¢, ze w dzialalnos$ci ubezpieczeniowej brak zmaterializowania si¢ ryzyka nie

oznacza, ze ubezpieczyciel zwraca koszt polisy.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, ze projektowane rozwigzanie nie dotyczyloby
wszystkich podmiotéw, ktére na mocy ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i1 agentami (Dz. U. z
2020 r. poz. 1027 1 2320), zwanej dalej ,,ustawg o kredycie hipotecznym”, moga udziela¢
kredytow hipotecznych. Spotdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe co do zasady nie
podlegaja bowiem przepisom ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z
2021 r. poz. 2439 i 2447), co oznacza, ze zaproponowany mechanizm zwrotu dodatkowej
optaty lub prowizji ich nie obejmie. Tego rodzaju réznicowanie sytuacji klientoéw skokow i

bankow nie wydaje si¢ uzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze, jezeli w opinii projektodawcy pobieranie przez banki
optaty lub prowizji do momentu uzyskania wpisu jest nadmierne, poddajemy pod rozwage
alternatywne rozwigzanie, w ramach ktorego w ustawie o kredycie hipotecznym zostatby

zdefiniowany maksymalny poziom takich optat lub prowizji.

Natomiast, jezeli w ocenie projektodawcy niezbedna jest regulacja przewidujaca
zwrot lub zaliczenie na poczet innych nalezno$ci obcigzajacych kredytobiorce dodatkowego

kosztu kredytu (tj. dodatkowych optat lub prowizji zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do
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ksiggi wieczystej), to regulacja taka powinna polega¢ na zmianie ustawy o kredycie

hipotecznym. NBP proponuje nastgpujace brzmienie przepisu:

»Art. 1. W ustawie z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027 1 2320) w

art. 29 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a i 5Sb w brzmieniu:

»Ja. W przypadku udzielenia kredytu zabezpieczonego hipoteka, umowa o kredyt
hipoteczny moze okres$la¢ dodatkowy koszt kredytu ponoszony przez konsumenta do czasu

dokonania wpisu hipoteki.

5b. Dodatkowy koszt kredytu, o ktorym mowa w ust. 5a, podlega zwrotowi
kredytobiorcy lub zaliczeniu na poczet sptaty kredytu po dokonaniu wpisu hipoteki
stanowigcej zabezpieczenie kredytu, na warunkach okreslonych umowa o kredyt
hipoteczny.”.

b

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie z dniem ... .”.

Uwagi zgloszone przez Rzecznika Finansowego:

Dodania w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2439 i 2447) nowego przepisu, zgodnie z ktérym w przypadku naliczenia przez bank
dodatkowej optaty lub prowizji, zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi wieczystej
hipoteki zabezpieczajacej splate kredytu udzielonego konsumentowi, ustanawianej na rzecz
tego banku, po dokonaniu wpisu optata lub prowizja podlega zwrotowi lub zaliczeniu na

poczet innych naleznosci obcigzajacych kredytobiorce.

Przepis ten — zgodnie z art. 2 projektowanej ustawy — mialby znajdowaé

zastosowanie w odniesieniu do umow zawartych po dniu wejscia w zycie projektowane]
ustawy.

W zatozeniu projektodawcow, proponowana zmiana ma zapobiec pobieraniu przez
banki wygorowanych oplat w okresie oczekiwania na wpis do ksiggi wieczystej hipoteki
zabezpieczajacej kredyt zaciggany na zakup nieruchomosci, wéwczas gdy wniosek o wpis

byl zasadny.

W przedstawionej Ocenie Skutkow Regulacji przedstawiono wyliczenia wskazujace,
ze w wyniku proponowanych przepisow pojedynczy kredytobiorca w zalezno$ci od dtugos$ci

oczekiwania na wpis do ksiggi moze zaoszczedzi¢ od ok. 500 zt do ponad 2000 zt.
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W ocenie Rzecznika Finansowego proponowana zmiana jest w oczywisty sposéb
korzystna dla klientéw podmiotow rynku finansowego. Rzecznik Finansowy podkresla,
ze szczegblnie obecnie, w sytuacji rosngcych kosztow obstugi kredytu, konieczne jest
zagwarantowanie, by kredytobiorcy nie byli obcigzani dodatkowymi kosztami, zwlaszcza
takimi, ktore stuza zabezpieczeniu ryzyka, jakie ponosi Bank, a nie konsumenci. Jak bowiem
trafnie wskazano w OSR, obecnie mimo ze catkowite koszty ubezpieczenia pomostowego

ponosi kredytobiorca, to ochrong objety jest wytacznie bank udzielajacy kredytu.

Rzecznik Finansowy wskazuje przy tym, ze zaproponowane brzmienie przepisu
moze wywolywaé pewne watpliwosci interpretacyjne. W projektowanym przepisie
wskazano bowiem, ze po dokonaniu wpisu do ksiggi wieczystej oplata lub prowizja podlega
zwrotowi lub zaliczeniu na poczet innych nalezno$ci obcigzajacych kredytobiorce. Z tresci
przepisu nie wynika jednoznacznie kto decyduje o tym, ktorg z dwoch wskazanych opcji w
wyzej przywolanej alternatywie tacznej nalezy zastosowa¢. Ustawodawca poprzez
sformulowanie alternatywy ltacznej pozostawil pewien zakres swobody decyzyjnej, nie
wskazujac przy tym, kto z tej swobody decyzyjnej moze skorzystac (tzn. nie wskazano czy
to Bank, czy kredytobiorca decyduje o sposobie przeznaczenia pobranej optaty lub prowizji
po dokonaniu wpisu do ksiggi wieczystej). Wyzej zasygnalizowana kwestia wymaga

wyjasnienia na etapie dalszych prac legislacyjnych.

. Organ wnioskujacy skierowal projekt rozporzadzenia do konsultacji publicznych,
ktorych zakresu dzialania dotyczyl projekt: Zwiazkowi Bankow Polskich, Krajowej 1zbie
Gospodarczej, Polskiej Konfederacji Pracodawcoéw Prywatnych ,,Lewiatan”, Polskiej
Radzie Biznesu, Biuru Informacji Kredytowej, Fundacji im. Stefana Batorego, Fundacji
na Rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego, Konfederacji Lewiatan, Pracodawcom
Rzeczypospolitej Polskiej, Zwiazkowi Pracodawcow Business Centre Club, Zwiazkowi
Przedsigbiorcow 1 Pracodawcow, Federacji Przedsigbiorcow Polskich, Kongresowi
Polskiego Biznesu, Krajowe Spotdzielczej Kasie Oszczednosciowo-Kredytowej,
Zwigzkowi Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce, Krajowemu Zwigzkowi Bankow
Spotdzielczych, Stowarzyszeniu Konsumentow Polskich, Federacji Konsumentow,

Polskiemu Towarzystwu Gospodarczemu.

Stanowisko do projektu przedstawil: Zwiazek Bankéw Polskich.

Sektor bankowy zwrdcit sie do Ministra Sprawiedliwosci z prosba o rezygnacje
Zz wprowadzenia w/w zmiany, majac na wzgledzie argumenty przedstawione w niniejszym
pismie. Jednoczesnie pragng podkresli¢, ze dostrzegajac potrzebe spoczywajaca u podstaw
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podjetych w Ministerstwie prac w obszarze czasu oczekiwania na wpis do ksiegi wieczystej
hipoteki zabezpieczajacej kredyt na zakup nieruchomosci, sektor bankowy jest otwarty
na wspolprace i wypracowanie rozwigzan uwzgledniajacych ztozono$¢ przedmiotowej

problematyki.

Zaproponowana przez Ministerstwo Sprawiedliwosci redakcja przepisu art. 110a
Prawa bankowego nie zmieni sytuacji kredytobiorcow - banki i tak beda zmuszone szacowaé
w cenie kredytu ryzyko zwigzane z brakiem wpisu hipoteki do ksiag wieczystych. Bank
ustalajgc bowiem warto$¢, o jakg podwyzszona zostaje marza bierze przede wszystkim
pod uwage wyzszy koszt kapitatu przypisany do kredytu niezabezpieczonego hipotecznie
na nieruchomosci mieszkalnej. Zgodnie z obowigzujacymi zasadami w zakresie stosowania
wag ryzyka do oceny wymagan kapitatowych, wynikajacymi z Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych oraz zmieniajace rozporzadzenie (UE)
nr 648/2012 (Dz. U. U E. L.2013.176.1), ekspozycji detalicznej efektywnie zabezpieczonej
hipoteka na nieruchomo$ci mieszkalnej przypisuje si¢ wage ryzyka 35%, natomiast
dla ekspozycji lub jej czg$ci nie spehniajacych kryterium efektywnego ustanowienia
zabezpieczenia ma zastosowanie wyzsza waga ryzyka tj. 75% majaca wplyw na wyzsze

wymogi kapitatowe banku.

Wskazano, ze dodatkowymi czynnikami majagcymi wptyw na wysokos¢ marzy sg

takie elementy jak:

— koszty strat kredytowych wyzszych niz dla kredytéw zabezpieczonych z wpisem
w ksiedze wieczystej. Roznica odzysku na kredytach hipotecznych i wysoko kwotowych

kredytow niezabezpieczonych sigga 20%,

— koszty odzysku nalezno$ci pomimo braku zabezpieczenia na nieruchomosci, w ktorych

uwzglednione sg min. koszty osobowe, utrzymania i rozwoju komponentow IT,

— koszty monitoringu procesu ustanawiania zabezpieczenia hipotecznego, w ktérych sg

uwzglednione min. koszty osobowe oraz utrzymania i rozwoju komponentow IT.

Podwyzszenie marzy zabezpiecza ryzyko kredytowe bankow zwigzane z wyplata
kredytu przed wpisem hipoteki zabezpieczajacej kredyt do KW. Calkowite ograniczenie
tego typu zabezpieczenia, gdyby interpretacja tego przepisu oznaczata konieczno$¢ zwrotu
wszystkich pobranych opiat, prowizji, czy podwyzszonych marz (réwniez tych dotyczacych

okresu przed wpisem), mogltoby ograniczy¢ sktonnos¢ bankéow do uruchamiania kredytow
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przed wpisem hipoteki do ksigegi wieczystej. Byloby to dziatanie na niekorzys$¢ klienta

I wbrew oczekiwaniom rynku.

Banki majg ograniczone mozliwo$ci w inny sposob zabezpieczy¢ ryzyko kredytowe
zwigzane z wyptatg kredytu przed wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej. Na przyktad
pobieranie weksli in blanco zabezpieczajacych nie jest preferowanym przez banki sposobem
zabezpieczenia tego ryzyka. W przesztosci stosowana byta przez niektore banki praktyka
ubezpieczania kredytobiorcow do czasu wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej, jednakze
odstgpiono od niej m.in. z uwagi na problemy operacyjne zwigzane z udziatem w relacji
prawnej trzech przedmiotow (bank — ubezpieczyciel — klient). Przy ubezpieczeniu trudnosci
wigzaly si¢ takze z pobieraniem rownowartosci sktadek ubezpieczeniowych w sytuacji gdy
trzeba bylo przedtuzy¢ ubezpieczenie na kolejny okres ubezpieczeniowy, a takze gdy po
wpisie hipoteki do KW trzeba bylo zwraca¢ kredytobiorcy czgs¢ rownowartosci sktadki

ubezpieczeniowej proporcjonalnie do okresu korzystania z ubezpieczenia.

W  kontek$cie dopuszczalno$ci stosowania przez banki podwyzszonego
oprocentowania warto takze wskaza¢, ze do rejestru klauzul niedozwolonych wpisana

zostala klauzula nr 1740, w brzmieniu:

»1. Do czasu przedlozenia odpisu z KW nieruchomosci bgdacej przedmiotem
zabezpieczenia zawierajgce] prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku na pierwszym
miejscu 1 niezawierajagcego obcigzen, ktére nie zostaly zaakceptowane przez Bank,

oprocentowanie podwyzszone jest:

a) w przypadku braku ksiggi wieczystej lub wyptaty kredytu/I transzy kredytu przed
uzyskaniem przez Kredytobiorce tytutu prawnego do nieruchomosci stanowigcej przedmiot

hipoteki o 2 punkty procentowe,

b) w przypadku gdy zatozona jest ksigga wieczysta nieruchomosci o 1 punkt

procentowy.

2. Podwyzszone oprocentowanie zostanie zniesione z pierwszym dniem nastepnego
miesigca od otrzymania przez Bank odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej dla

nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, o ktorej mowa w ust. L.

3. Bank moze odmowi¢ zniesienia podwyzszonego oprocentowania, o ktorym mowa

w ust. 1, jezeli Kredytobiorca ma zalegtosci w sptacie kredytu.".
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W przywotanej sprawie Prezes UOKIiK nie zakwestionowal samego uprawnienia
banku do stosowania podwyzszonego oprocentowania, lecz upatrywal naruszenia praw

konsumenta w warunkach jego obnizenia tj.:

— W przyznaniu bankowi uprawnienia do odmowy znieSienia podwyzszonego
oprocentowania, po ustaniu ryzyka, w zwigzku z ktorym oprocentowanie to na kredytobiorce
zostalo natozone (tj. brak zabezpieczenia hipotecznego kredytu), w przypadku, gdy

kredytobiorca ma zaleglo$ci w sptacie kredytu,

— pobieraniu przez bank podwyzszonego oprocentowania, po ustaniu ryzyka, z
zwigzku z ktéorym oprocentowanie to na kredytobiorce zostalo nalozone (tj. brak
zabezpieczenia hipotecznego kredytu), w sytuacji, gdy kredytobiorca dokonat wpisu na
rzecz banku w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot

zabezpieczenia.

Poniesione powyzej okoliczno$ci zostaty dawno usunigte w praktyce bankowe;.
Innymi stowy, z powyzszej klauzuli wynika (m.in.), Ze bank moze pobiera¢ podwyzszone
oprocentowanie do czasu prawomocnego wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej, jednakze nie
moze uzaleznia¢ okresu obowigzywania tego podwyzszonego oprocentowania do czasu
przedtozenia przez kredytobiorce w banku odpisu z ksiegi wieczystej zawierajacego
prawomocny wpis hipoteki, jak tez zniesienia tego oprocentowania dopiero z pierwszym
dniem nastgpnego miesigca od otrzymania przez bank odpisu z ksiggi wieczyste]

potwierdzajacego wpis hipoteki.

W zwiazku z powyzszym z calg moca podkreslamy apel $rodowiska bankowego
0 zaprzestanie prac nad art. 110a Prawa bankowego, poniewaz jego uchwalenie przyniesie

odwrotny od zamierzonego skutek.

Zasadniczy problem, ktory legl u podstaw przedmiotowej inicjatywy wynika
Z okresu oczekiwania na wpis do ksigegi wieczystej od momentu ztozenia wniosku, ktory jest
na tyle dlugi, ze uniemozliwia w praktyce wstrzymanie uruchomienia kredytu do czasu tego
wpisu. To nie z winy banku kredytobiorcy ponosza koszty zwigzane z brakiem
zabezpieczenia przez dtugi okres czasu, a z powodu zatorow 1 niewydolnosci wydziatow
wieczystoksiegowych. Wprowadzenie zatem obowigzku zwrotu optat stanowitoby
przerzuceniem na banki kosztow zwigzanych z wydluzonym procesem rozpoznawania
wnioskow wieczystoksiegowych, na ktore banki nie maja wpltywu. Rozwigzanie problemu

powinno skoncentrowac si¢ na przepisach dotyczacych procedowania wnioskow o wpis
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hipoteki oraz kwestiach organizacyjnych zwigzanych z funkcjonowaniem wydzialow

wieczystoksiegowych w sadach.

Ryzyko braku wpisow hipotek na rzecz bankow jest relatywnie niskie dzigki
dziataniom podejmowanym przez banki, ktére badajg stan prawny nieruchomosci czgsto
przyjmujac na siebie ci¢zar sporzadzenia i ztozenia wniosku do sagdu wieczystoksiegowego.
Jednakze nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze bank w kazdym jednostkowym przypadku
ponosi to ryzyko. Ztozenie wniosku do sgdu 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

bankoéw, ograniczenia sprzedazy.

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

w okresie przed ustanowieniem zabezpieczenia kredytu.

W ocenie sektora bankowego, dane o braku ustanowienia zabezpieczenia powinny
wynika¢ z danych przekazanych przez sektor bankowy. Banki prowadzac monitoring
stanowienia zabezpieczen maja najwigkszg wiedz¢ w zakresie braku mozliwos$ci
ustanawiania zabezpieczenia. Niestety, pomimo dotoZenia nalezytej staranno$ci w ocenie
nieruchomosci, nie s3 odosobnione przypadki, gdy inwestycje, w ktorych byly nabywane
kredytowane lokale, ktére mialy by¢ przedmiotem zabezpieczenia, nigdy nie powstaty
Z uwagi na upadlo$¢ dewelopera. W takich przypadkach zastosowanie marzy pomostowej

stanowi jedyne zabezpieczenie kredytu.

Majac na uwadze powyzsze, wprowadzenie obowigzku zwrotu kredytobiorcom
opiaty za ryzyko zwigzane z wyptaconym przez bank kredytem w okresie braku
ustanowienia zabezpieczenia tego kredytu stanowiloby swoista kar¢ wobec bankow

za wypetnianie obowigzku zapewnienia bezpieczenstwa depozytdw swoich klientow.

Powyzsze moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej w celu rekompensaty
za ponoszone przez bank ryzyko alternatywa dla podwyzszonego kosztu kredytu do chwili

uzyskania wpisu w KW, moglby sta¢ si¢ warunek ustanowienia zabezpieczenia
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hipotecznego przed wyptata kredytu, co ma miejsce w niektorych panstwach cztonkowskich,
ale co byloby w praktyce dalece niesatysfakcjonujacym dla klientow rozwigzaniem. Nalezy
mie¢ bowiem na wzgledzie, iz znaczny odsetek kredytow jest udzielany osobom, ktore nie

posiadaja innych nieruchomosci mogacych stanowi¢ zabezpieczenie kredytu.

W _ konkluzji sektor bankowy wnidsl o zaprzestanie prac legislacyjnych nad

projektem ustawy w calo$ci, ewentualnie o uwzglednienie uwag 1 postulatow

przedstawionych w niniejszym pi$mie.

Stanowisko do projektu przedstawil: Krajowy Zwigzek Bankéw Spéldzielczych

Krajowy Zwigzek Bankow Spoétdzielczych (KZBS) w imieniu sektora bankowosci
spotdzielczej przedstawia ponizsze uwagi do Projektu i zwraca si¢ z uprzejma prosba o ich

uwzglednienie w trakcie dalszych prac nad Projektem.

Uwagi 0golne

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze proponowana w Projekcie zmiana rodzi

negatywne skutki zaréwno dla bankéw, jak i dla kredytobiorcow.

W praktyce bankowej po zawarciu umowy kredytowej, w ktorej zabezpieczeniem
wierzytelnosci kredytowej jest m. in. hipoteka na nieruchomosci, bank wyptaca kwote
kredytu kredytobiorcy po ztozeniu w sadzie i optaceniu wniosku o ustanowienie hipoteki na

rzecz banku (a wigc jeszcze przed wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej).

W okresie od wyplaty kredytu i ztoZzenia w sgdzie wniosku o ustanowienie hipoteki
az do uprawomocnienia si¢ wpisu, trwajacym od kilku tygodni do kilku miesigcy, po stronie
banku wystepuje znaczne ryzyko, ze wierzytelno$¢ kredytowa nie zostanie zabezpieczona
hipoteka. W szczegdlnosci dokonany wpis moze zosta¢ zaskarzony przez kredytobiorce lub
osoby, ktore wyrazity zgode na obcigzenie ich nieruchomosci hipotekg na rzecz banku na
zabezpieczenie wierzytelnosci kredytowej, czego konsekwencja moze by¢ wydtuzenie

terminu na uprawomocnienie si¢ wpisu hipoteki nawet o kilka lat.

Jednoczesnie  brak  zabezpieczenia  hipotecznego uniemozliwia bankowi
dokonywania pomniejszenia rezerw na podstawie rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia
16.12.2008r. w sprawie tworzenia rezerw na ryzyko zwigzane z dziatalno$cig bankéw, co w
sposob istotny wpltywa na wyniki banku, a zwlaszcza na utrzymywanie parametrow

wymaganych przez nadzor bankowy.
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Dodatkowe optaty lub prowizje sprawiaja, ze w interesie kredytobiorcy, ktoéry
otrzymat juz wyplate kredytu, jest jak najszybsze uprawomocnienie si¢ wpisu hipoteki,
zatem nie ma on interesu w jego zaskarzaniu. To olbrzymie ryzyko banku, zwigzane z
brakiem prawomocnego wpisu hipoteki, zgodng wolg stron umowy kredytowej jest
rekompensowane w postaci pobieranych opflat, prowizji lub podwyzszonego

oprocentowania.

Rozwigzania stosowane w obecnej praktyce sg korzystne rowniez dla kredytobiorcy,
ktory co prawda ponosi dodatkowe koszty do czasu wpisu hipoteki, ale jednoczesnie
dysponuje juz, niezwlocznie po zawarciu umowy kredytowej i ztozeniu wniosku do sagdu o

ustanowienie hipoteki, srodkami z udzielonego przez bank kredytu.

Ponadto bank udzielajac kredytu ponosi takze, do czasu wpisu hipoteki do ksiag
wieczystych, koszty ubezpieczenia wynikajace z braku zabezpieczenia hipotecznego.
Projektowana zmiana doprowadzi do takiego stanu faktycznego, w ktorym bank bedzie
ponosit koszt sktadki ubezpieczeniowej w zwigzku z zawartym przez siebie ubezpieczeniem
a jednocze$nie bedzie musiat sktadke naliczong konsumentowi zwrdci¢ mimo, iz ryzyko
zwigzane jest bezposrednio z samym kredytobiorca. Zatem catkowity koszt zwigzany z
brakiem zabezpieczenia hipotecznego udzielonego i postawionego do dyspozycji klienta

kredytu bedzie ponoszony wylacznie przez banki.

Projektowana zmiana ustawy Prawa bankowego, polegajaca na dodaniu art. 110a,
ktory nakazuje bankowi udzielajgcemu kredytu konsumentowi zwrot oplaty lub prowizji
pobranych w zwigzku z oczekiwaniem na wpis hipoteki do ksiggi wieczystej,

zabezpieczajacej sptate kredytu, spowoduje ze:

1) bank nie otrzyma rekompensaty za ryzyko zwigzane z przejsciowym brakiem
zabezpieczenia kredytu od dnia zlozenia wniosku o ustanowienie hipoteki do jej

prawomocnego wpisu,

2) bank w zwigzku z brakiem rekompensaty za dodatkowe ryzyko moze
wstrzymywaé wyplate kredytu do czasu uprawomocnienia si¢ wpisu hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnos¢ kredytowa, co znacznie wydtuzy czas uzyskiwania kredytu

przez konsumenta.

Biorac pod uwage negatywne skutki Projektu zardwno dla konsumentow jak i sektora

bankowego KZBS wnosi o odstgpienie od dalszych prac legislacyjnych nad Projektem.
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Niezaleznie od powyzszego stanowiska KZBS zglasza nastepujace uwagi odnosnie

projektowanego postanowienia art. 110 a ustawy — Prawo bankowe.

Uwagi szczegolowe:

1. Projektowany przepis zaktada, ze bank bedzie zobowigzany do zwrotu klientowi
optat lub prowizji albo do ich zaliczenia na poczet innych nalezno$ci obcigzajacych
kredytobiorce, jednak nie precyzuje do kogo nalezy decyzja w tym zakresie. W opinii KZBS
zasadne jest, aby to bank podejmowat decyzje w sprawie zwrotu albo zaliczenia prowizji lub

opfat na poczet innych naleznosci klienta.

2. Projektowany przepis nie precyzuje w jakim terminie nastgpi¢ ma zwrot albo
zaliczenie prowizji lub optat na poczet innych naleznosci klienta. Zdaniem KZBS kwestie te

moga by¢ uregulowane w umowie kredytowe;.

W zwiazku z powyzszym, jezeli Projekt bedzie dalej procedowany, KZBS proponuje

doda¢ w projektowanym art. 110 a ustawy Prawo bankowe ust. 2 w nast¢pujacym brzmieniu:

»ust. 2. Decyzje w sprawie zwrotu konsumentowi dodatkowej optaty lub prowizji,
zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiegi wieczystej hipoteki zabezpieczajacej sptate
kredytu albo w sprawie ich zaliczenia na poczet innych naleznosci obcigzajacych podejmuje

bank, na zasadach okreslonym w umowie kredytowej. ”

Przektadajac powyzsze uwagi, Krajowy Zwigzek Bankow Spotdzielczych zwraca si¢
z uprzejma prosba o ich uwzglednienie w dalszym etapie prac nad przedmiotowym

Projektem.

Stanowisko do projektu przedstawil: Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich z zadowoleniem przyjat informacje o pracach

nad zmianami w funkcjonowaniu sagdow wieczysto ksiggowych.

Okres oczekiwania na wpis w ksigdze wieczystej hipoteki ustanawianej na rzecz
banku wynosi dzi§ w duzych miastach nawet kilkana$cie miesiecy, co tez potwierdzaja
zbieranie przez nas w trybie dostgpu do informacji publicznej, dane z sadow
wieczystoksiegowych w catej Polsce. Dla przyktadu do pisma dotagczamy odpowiedz z sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokotowa. W 2017 r. wptyneto do niego 231 568 spraw (ilos¢
referendarz w tym czasie wynosila 62), a §redni czas rozpoznania sprawy miescit si¢ 1,5
miesigca. W 2020 r. do tego samego sadu wptyngto niewiele wigcej spraw, bo 241 815 (

liczba referendarzy byta dwukrotnie wigksza, bo wynosita 131), ale $redni czas
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rozpoznawania spraw wyniost juz 8 miesiecy, czyli 5 razy wiecej niz 3 lata wczesniej, 1 to

przy podwojonej liczbie referendarzy.

Jest to sytuacja niepozadana z punktu widzenia nabywcow, positkujacych si¢ przy
zakupie lokali mieszkalnych kredytem hipotecznym. Do czasu dokonania zabezpieczenia na
rzecz banku w ksiedze wieczystej zobligowani sg bowiem do uiszczania oplat z tytutu tzw.

ubezpieczen pomostowych.

Szacunki Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich pokazuja, ze w samym tylko
2020 roku konsumenci z tytulu optat na ubezpieczenie pomostowe wydali tacznie 360 min

zt.

Tym niemniej nalezy zauwazyé, ze proponowane przez resort sprawiedliwosci
zmiany w prawie bankowym zakladajace, ze instytucje finansowe majg - po skutecznie
dokonanym wpisie hipoteki - zwraca¢ konsumentowi kwote pobrang z tytulu ubezpieczen
pomostowych, moga okazaé¢ si¢ przeciw skuteczne. Zgodnie z art. 69 ust. 2 pkt 6 prawa
bankowego umowa kredytu powinna by¢ zawarta na pismie i okresla¢ w szczegdlnosci
sposob zabezpieczenia sptaty kredytu. Jest wigec oczywistym, ze banki zobligowane do
zwracania, czy tez zaliczania kwot pobranych z tytutu ubezpieczenia pomostowego, beda
sobie w inny sposob rekompensowaty ryzyko w postaci braku wpisu w ksiedze wieczyste;.
To za$ - w dobie rosngcych stop procentowych - dodatkowo podrozy koszt udzielenia
kredytow. Nalezy podkresli¢, ze ubezpieczenie pomostowe nie jest dla banku dodatkowym
zrédtem dochodu. Bank tym instrumentem zabezpiecza swoje ryzyko wystepujace w
okresie, migdzy przelaniem $rodkow na zakup kredytowanej nieruchomosci, a dokonaniem

wpisu swego roszczenia do hipoteki.

Zaproponowane przez Ministerstwo Sprawiedliwos$ci rozwigzanie zawarte w
projekcie nowelizacji prawa bankowego zakladajace zwrot/zaliczenie pobranych kwot z
tytutu ubezpieczenia pomostowego po skutecznym dokonaniu wpisu w ksiedze wieczystej,
mozna przyréwnac do sytuacji, gdy osoba wykupujaca ubezpieczenie AC po okresie na jaki
zostalo zawarte zada zwrotu wptaconych S$rodkéw, z uwagi na brak kolizji. Istotg
ubezpieczen jest za$ ich bezzwrotny i gwarancyjny charakter, natomiast optata z tytutu
ubezpieczenia pomostowego jest ceng (zaplata) za podejmowane przez podmiot udzielajacy

pozyczki ryzyko.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze wprowadzenie instytucji zwrotu pobranych kwot

tytutem ubezpieczenia pomostowego nie rozwigze zrodta problemu -zwigzanego z czasem
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oczekiwania na wpis w sadach wieczystoksiegowych, ktorego obserwujemy stale
postepujaca przewleklos¢. Dlatego tez w ocenie PZFD nalezaloby zintensyfikowac prace
nad projektem ustawy o zmianie ustawy - Prawo o0 notariacie oraz niektérych innych ustaw,
ktorego zatozenia pojawity si¢ w wykazie prac legislacyjnych rzadu 14 kwietnia 2022 roku
(UD383).

W projekcie tym proponuje si¢, aby notariusze mogli dokonywac wpiséw w ksiggach
wieczystych, ktore wigzalyby si¢ z zakladaniem nowych ksigg wieczystych poprzez
wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej z zabudowane] nieruchomosci gruntowej, gdy
zbywcg jest przedsigbiorca oraz uprawnieni byli do dokonywania wpisu hipoteki.
Przyznanie rejentom - jako przedstawicielom zawodu zaufania publicznego - nowych
kompetencji mogloby w istotny sposéb roztadowaé zatory, jakie istnieja w wydziatach

wieczystoksiegowych.

Oczywi$cie niezbg¢dna jest przy tym wprowadzenie mechanizméw gwarantujacych
petne bezpieczenstwo prawne i techniczne dokonywania takich wpisow, jak rowniez prawo
do ich podwazania w sytuacji, kiedy zostaly dokonane w sposdb nieuprawniony,
bezpodstawny lub prowadzacy do niezgodnos$ci miedzy treScig ksiegi wieczystej,

a rzeczywistym stanem prawnym.

II. Przedstawienie wynikow zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji
albo uzgodnienia projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w
tym Europejskim Bankiem Centralnym.

Projekt rozporzadzenia nie wymagal zasiegnigcia opinii, dokonania konsultacji
ani uzgodnienia projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym

Europejskim Bankiem Centralnym.

III. Wskazanie podmiotéw, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem
W trybie przepisow o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa,

wraz ze wskazaniem kolejnosci dokonania zgloszen albo informacje o ich braku.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej
w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248, z p6zn. zm.) oraz § 52 Regulaminu

pracy Rady Ministrow, projekt rozporzadzenia zostat zamieszczony w Biuletynie Informacji
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Publicznej na stronie podmiotowej Rzagdowego Centrum Legislacji w serwisie Rzadowy Proces

Legislacyjny. Nikt nie zglosit zainteresowania projektem w trybie ww. ustawy.

V. Inne

W zwigzku z opublikowaniem projektu na BIP RCL stanowisko do projektu ustawy

wplynelo od jednej osoby fizycznej:

Uwaga do art. 2 przewidujaca zmian¢ jego tresci poprzez dodanie zdania drugiego
0 nastepujacej tresci: ,,Przepis wprowadzony w art. 1 niniejszej ustawy ma zastosowanie
do umowy zawartej przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy w przypadku gdy do dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy nie doszto do wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej z wniosku
ztozonego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy albo w terminie 30 dni od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy a wpis na podstawie takiego wniosku nastapit po dniu wejscia

W Zycie niniejszej ustawy.”

Uzasadnienie uwagi: Ksztalt przepisu przejSciowego nie obejmuje znacznej grupy

kredytobiorcéw, ktorzy zawarli umowe (niejednokrotnie nawet ponad 12 miesigcy temu)
i do dzi$ ponosza koszty podwyzszonej marzy banku z powodu oczekiwania na wpis hipoteki
do ksiegi wieczystej. Ta liczna grupa czesciowo ujeta w ocenie skutkow regulacji, znajduje si¢
w szczegblnie ztym potozeniu z uwagi na dynamike wzrostu stop procentowych i wynikajacy
z niej nominalny wzrost comiesi¢ecznych rat. Wydaje si¢ wregcz, ze grupa ta znajduje si¢
W znacznie gorszym polozeniu niz osoby, ktére zdecyduja si¢ na zaciggniecie kredytu
hipotecznego po dniu wejscia w Zycie przedmiotowego projektu. Dlatego projekt ten powinien
obja¢ zakresem swojej regulacji w szczegdlnosci osoby oczekujace na wpis w dniu wyjscia

W zycie ustawy.

Proponowana ingerencja w stosunek zobowigzaniowy stron wynikajacy z juz zawartej
umowy jest uzasadniony z uwagi na ochron¢ stusznego interesu konsumenta i pozorne
uzasadnienie dla podwyzszania marzy banku z uwagi na rzekome ryzyko zwigzanie

z oczekiwaniem na ustanowienie hipoteki.

Ponadto rozwazy¢ nalezy uzupelienie projektu o przepis zakazujacy bankom
stosowanie innych optat, marz czy prowizji, ktore stanowilyby substytut cz¢sci oprocentowania

podlegajacego zwrotowi.
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V. Stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci
Projekt ustawy co do zasady uwzglgdnia zgloszone uwagi.

Celem projektowanej ustawy jest wprowadzenie regulacji, ktéra zapobiegnie pobieraniu
przez banki wygorowanych optat w okresie oczekiwania na wpis do ksiggi wieczystej hipoteki
zabezpieczajgcej kredyt zaciggany na zakup nieruchomosci, wowczas gdy wniosek o0 wpis byt
zasadny. Cel ten ma by¢ zrealizowany przez wprowadzenie zasady, ze W przypadku naliczenia
przez bank dodatkowej optaty lub prowizji, zwigzanych z oczekiwaniem na wpis do ksiggi
wieczystej hipoteki zabezpieczajacej sptate udzielonego kredytu, ustanawianej na rzecz tego
banku, po dokonaniu wpisu optata lub prowizja podlega zwrotowi lub zaliczeniu na poczet
innych naleznosci obcigzajacych kredytobiorce. Stad tez zaproponowano zmiany w ustawie
z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027 i 2320).

W OSR zostal okreslony mechanizm sprawiedliwo$ciowy, ktory nie naruszajac
interesow finansowych bankow przywraca jednoczesnie rownowage migdzy bankiem i jego
klientem. W pismie Zwigzku Bankoéw Polskich nie odniesiono si¢ w zaden sposob do faktu,
ze nie istnieje jakakolwiek ujednolicona i uzasadniona praktyka co do wysokosci opfat,
co obrazuje zestawienie przedstawione w OSR (dane dotyczace kredytow hipotecznych
udzielonych w 111 kwartale 2021 r.). Propozycja przedstawiona w projekcie nie dotyka rowniez

problemu ptynnosci finansowej 1 rezerw banku.

Projektodawca nie podziela opinii, Zze sposob zrealizowania zalozonego celu ustawy
,»hie wydaje si¢ mozliwy do zaakceptowania”. Projekt ustawy nie bedzie w catosci obcigzat
banku kosztami ubezpieczenia ryzyka niesptacenia kredytu przed wpisem hipoteki do ksiggi
wieczystej. Ponadto projekt ustawy nie naktada na banki dodatkowych kosztow zwigzanych

Z ubezpieczeniem ryzyka niesptacenia kredytu przed wpisem hipoteki do ksiggi wieczystej.

Podkreslenia wymaga, ze od 2014 r. nie ma przypadkéw zawierania z kredytodawca
dodatkowych uméw ubezpieczenia pomostowego. Optaty lub prowizje do czasu dokonania
wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej maja jedynie charakter quasi ubezpieczenia — sg
realizowane zazwyczaj poprzez podniesienie marzy.

Nie sposob zgodzi¢ sig, ze proponowany projekt w nieakceptowalny i1 nieprzemys$lany
sposob przenosi catos¢ kosztow na bank. Powyzszy poglad jest bledny, nie znajduje ponadto

jakiegokolwiek, przede wszystkim za$ ekonomicznego, oparcia w wydanej opinii

do przedmiotowego projektu przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego. Jednym z gldéwnych
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obszarow dziatalno$ci Narodowego Banku Polskiego jest dzialanie na rzecz stabilnosci
krajowego systemu finansowego oraz ksztaltowania warunkow niezb¢dnych do rozwoju
systemu bankowego. Prezes Narodowego Banku Polskiego zaproponowatl brzmienie przepisu,

ktore zostalo uwzglednione w nowym konteks$cie systemowego ujecia zmiany.

Podkresli¢ nalezy, ze projekt ustawy nie zagrozi utrzymaniu stabilnos$ci sektora

bankowego i nie bedzie stanowit zagrozenia dla jego rozwoju.

Ponadto, opinia, ze alternatywne drogi do osiggni¢cia zaktadanego celu, jest rowniez
nietrafna. Uwaga, ze ,,mozna rozwazy¢ czasowe istotne zwigkszenie liczby asesorow i sedziow
pracujacych w sadach wieczystoksiggowych” jest bezzasadna. W wydziatach ksiagg wieczystych
sadow rejonowych orzekaja jedynie referendarze sadowi, ktérzy sprawuja rowniez funkcje
przewodniczacych wydziatow. Powrot sedziow i asesorow do tych wydziatow jest catkowicie

bezzasadny, a ponadto wigzalby si¢ ze znacznymi wydatkami budzetowymi. Projekt ustawy nie

zaklada natomiast jakichkolwiek wydatkow po stronie Skarbu Panstwa czy tez jednostek

samorzadu terytorialneqo.

Nalezy rowniez wskaza¢, ze propozycja, aby projektowana ustawa miata zastosowanie
do umoéw kredytowych zawartych przed jej wejSciem w zycie — z uwagi na zasade¢ niedziatania
prawa wstecz — nie zastuguje na uwzglednienie. Przedstawione argumenty nie usprawiedliwiaja

odstgpstwa od wskazanej zasady.
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