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ZWIAZEK BANKOW POLSKICH

Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci




Zarz d Zwi zku Bankow Polskich 15 stycznia 2010 roku przyj Rekomendacje
dotycz ce dziaa niezb dnych dla poprawy sytuacji w obszarze budownictwa

mieszkaniowego. Ich realizacja ma dookre li  rol pa stwa we wspieraniu
budownictwa mieszkaniowego, zapewni d ugoterminowe refinansowanie
kredytéw hipotecznych oraz odbudowa zaufanie pomi dzy uczestnikami obrotu

nieruchomo ciami, co zwi kszy jego bezpiecze stwo.

Rekomendacje dotycz ce dziaa niezb dnych dla poprawy sytuacji w obszarze
budownictwa mieszkaniowego maj wesprze polski Rz d i Parlament w wypracowaniu
kompleksowej polityki mieszkaniowej, stworzenie ktorej jest postulatem wielu instytucji
i organizacji zajmuj cych si sektorem mieszkaniowym w Polsce. Niestety na wielu
forach dyskusyjnych po wi conych problematyce mieszkaniowej i roli pa stwa w jej
kreowaniu, dochodzi do zderzenia reprezentowanej przez Rz d koncepcji
ograniczonego, segmentowego interwencjonizmu pa Stwa ze zgaszanymi przez
specjalistow i ekspertow mieszkalnictwa postulatami wzmocnienia roli pa stwa i wzi cia
wi kszej odpowiedzialno ci za warunki ycia obywateli zgodnie z zapisami konstytucji i
obowi zuj cymi Polsk dokumentami mi dzynarodowymi.

Rekomendacje sektora bankowego odnosz si do trzech kluczowych obszaréw:

1) Wzmo enie roli i aktywno ci pa stwa we wspieraniu budownictwa
mieszkaniowego

2) Zapewnienie d ugoterminowego refinansowania dla kredytow hipotecznych

3) Odbudowa wzajemnego zaufania uczestnikéw ryku obro tu
nieruchomo ciami dla bezpiecze stwo obrotu nieruchomo  ciami i jego
finansowania
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Zwi zek Bankow Polskich jako organizacja samorz du gospodarczego reprezentuj ca
interesy rodowiska bankowego, dzia aj ca w interesie rozwoju gospodarczego Polski, od wielu
lat, na bie co analizuje sytuacj w sektorze budownictwa mieszkaniowego. Budownictwo
mieszkaniowe jest bowiem jednym z najskuteczniejszych, pozytywnie zweryfikowanych w
praktyce wielu krajow, sposobow na wychodzenie z okresow dekoniunktury gospodarczej, a
finansowanie tego rynku stanowi dla sektora bankowego istotn cz biznesowej aktywno ci.
Okazj do bie cej weryfikacji tych analiz, identyfikacji barier rozwoju rynku mieszkaniowego
oraz definiowania dziaa su cych jego rozwojowi, zwaszcza w zakresie finansowania
budownictwa mieszkaniowego stanowi zarOéwno organizowane ju od 6 lat przez Zwi zek
Bankéw Polskich Kongresy Finansowania Nieruchomo ci Mieszkaniowych w Krajach Europy

rodkowowschodniej jak rownie seminaria i konferencje organizowane przez Komitet ds.
Finansowania Nieruchomo ci. Forum do bie cej analizy rozwoju rynku mieszkaniowego jest
sam Komitet ds. Finansowania Nieruchomo ci, w ktérym dzia a obecnie 21 bankéw aktywnych
na rynku finansowania hipotecznego.

Zamieszczony w dalszej cz  ci dokumentu wykaz spraw przygotowany przez specjalistow
Zwi zku w oparciu o0 sygnay p yn ce z bankéw wskazuje propozycje rozwi za , ktére mog
przyczyni si  do dalszego dynamicznego i bezpiecznego rozwoju sektora budownictwa
mieszkaniowego, finansowanego przez sektor bankowy.

Podj te przed kilkoma laty decyzje o stworzeniu i staym rozwoju Systemu Analiz Rynku
Finansowania Nieruchomo ci SARFIN oraz Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomo ciami AMRON pozwalaj na wiarygodn ocen zjawisk zachodz cych w tym
obszarze. Podczas VI Kongresu Finansowania Nieruchomo ci Zwi zek Bankéw Polskich
opublikowa pierwszy Ogolnopolski Raport o Rynku Mieszkaniowym oparty o dane z obu tych
baz danych.

Niestety tkwi cy w budownictwie potencja nie jest wykorzystywany. Pierwsza dekada okresu
transformacji charakteryzowa a si stagnacj i regresem w budownictwie mieszkaniowym.
Wycofanie si  pa stwa z bezpo redniego finansowania i kredytowania budownictwa
mieszkaniowego oraz urynkowienie sektora budownictwa mieszkaniowego spowodoway jego
za amanie. Liczba oddawanych mieszka spada do poziomu z lat pi dziesi tych ubieg ego
stulecia. Wydatki bud etu na budownictwo mieszkaniowe s systematycznie obni ane z 2 %
PKB w roku 1992 do 0,078 % PKB w roku 2009, a wi c a 25-krotnie! Co prawda druga po owa
lat 90-tych obfitowaa w nowe regulacje ustawowe, okre laj ce funkcjonowanie nowych
rozwi za systemowych, takich jak banki hipoteczne, kasy mieszkaniowe, Towarzystwa
Budownictwa Spo ecznego i Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, ale adne z tych rozwi za nie
przynios o oczekiwanych rezultatéw.
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Przyst pienie Polski do Unii Europejskiej rozbudzi o na wi ksz skal aspiracje mieszkaniowe
polskich rodzin, a ich realizacji zacz y sprzyja niskie stopy procentowe na rynkach
kapita owych. Korzystna ocena perspektyw rynku mieszkaniowego zaréwno przez banki, jak i
kredytobiorcéw, znalaz a odbicie w agodzeniu przez banki kryteriow udzielania kredytow. Walka
konkurencyjna skutkowa a obni eniem kosztéw kredytowania, w tym mar y odsetkowe;.
Efektem tego by dynamiczny — w latach 2006-2008 wzrost zad u enia hipotecznego polskich
rodzin.

Spowodowane kryzysem gospodarczym, obserwowane od pa dziernika 2008 roku
wyhamowanie akcji kredytowania hipotecznego oraz spadek popytu na mieszkania nie znajduje
uzasadnienia w polskich realiach mieszkaniowych. Zgodnie z danymi statystycznymi, wci
brakuje ponad 1,8 min mieszka . Ponadto okoo 10 % istniej cych (i wci  u ytkowanych)
starych zasobow mieszkaniowych kwalifikuje si do wyburzenia lub generalnego remontu.

Wysoki potencja sektora budowlanego, rozwijaj cego si dynamicznie od 2004 roku w tempie
si gaj cym 16 % rocznie, powinien zosta wykorzystany dla dalszego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego jako sposéb na wyj cie Polski z kryzysu. Budownictwo jest bowiem najlepszym
remedium na podstawowy objaw kryzysu — bezrobocie.

O roli bankéw w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego wiadcz dane z krajow 15 UE,
gdzie udzia portfela bankowego finansuj cego mieszkalnictwo wynosi rednio 47%, a w
niektorych przekracza nawet 100% PKB. W Polsce udzia ten wynosi ok. 18%. Bior ¢ pod
uwag obecne zaanga owanie sektora bankowego w finansowanie budownictwa, w wysoko Ci
212 mld z i odnosz cj do rozwini tych rynkéw zachodnich w krajach UE, oczekuje si , e w
perspektywie najbli szych 10 lat mo liwe b dzie podwojenie tego wolumenu i osi gni cie
udzia u kredytowania hipotecznego w PKB na poziomie oko 0 35 %.

Z danych Zwi zku Bankoéw Polskich i NBP wynika, e stale i dynamicznie ro nie
Zzaanga owanie sektora bankowego w finansowaniu potrzeb mies zkaniowych klientow
indywidualnych w latach 2002-2009 (Wykres Nr 1).

Stan zad u enia z tytu u udzielonych kredytow mieszkaniowych na koniec 2006 r. wzrés o 55 %
w poréwnaniu ze stanem z ko ca 2005. W 2007 w poréwnaniu do ko ca 2006 przyrost stanu
zad u enia wzrés o ok. 50%. W 2008 w poréwnaniu do ko ca 2007 przyrost stanu zad u enia
wzrés o ok. 65%, za przyrost stanu zad u enia na koniec 2008 r. wzrés o 64,86%. Podczas
gdy w 2009 r. w okresie stycze listopad wzrés o ok. 9,89%.
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Wykres Nr 1. Stan zad u_enia i liczba czynnych kredytéw hipotecznych
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Zdecydowanie wzrasta rednia warto nowo udzielonych kredytow, ktéra w roku 2002 wynosi a
oko o 60 tys. z otych, w czerwcu 2006 roku, wynosi a ju blisko 140 tys. z otych. a pod koniec
listopada 2009 roku przekroczy a 200 tys. z .

Warto i liczb nowo udzielanych kredytow w kolejnych miesi cach w latach 2005-2009
prezentuj wykresy nr3inr4

Wykres Nr 3. Warto _nowoudzielonych kredytow w latach 2005-2009
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Od momentu pozyskiwania informacji od bankéw nt finansowania potrzeb mieszkaniowych
klientow indywidualnych wynika, e z oferty ,hipotecznej” sektora bankowego skorzysta o ponad
2 min rodzin polskich. Tak wysoka dynamika udzielanych kredytow w poprzednich latach by a
spowodowana pojawianiem si  nowych instrumentow wspieraj cych finansowanie potrzeb
mieszkaniowych (np. ubezpieczenia kredytéw hipotecznych), niskim kosztem kapitau oraz
znacznym usprawnieniem dzia ania s dow wieczysto ksi gowych oraz zmiany systemu op at za
czynno ci wieczysto-ksi gowe. (Wykres Nr 4).

Zmiana w polityce kredytowej bankéw zaobserwowana w IV kwartale 2008 spowodowana by a
zaostrzeniem kryteriow udzielania kredytow w zwi zku 2z niepokoj cymi sygna ami
nap ywaj cymi z rynkbw mi dzynarodowych ( wzrost kosztéw pozyskania finansowania
kredytow w CHF). O ile jeszcze w okresie stycze listopad 2008 udzielono ponad 271 tys
kredytow, to od stycznia do listopada br udzielono nieco powy ej 171 tys sztuk. Tak du a
zmiana w polityce bankéw nie oznacza ko ca zwi kszania dost pno ci us ug finansowych dla
ludno ci.
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Wykres Nr 4. Liczba nowoudzielonych kredytéw w latach 2005-2009
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W 2009 roku sytuacja na rynku kredytow mieszkaniowych bya pochodn zaostrzenia
warunkéw przyznawania kredytéw, ktére banki przeprowadziy jeszcze w 2008 r. Wci
utrzymyway si stosunkowo wysokie poziomy mar , cho ostatni kwarta przynidés pierwsze
symptomy poprawy sytuacji. Dzi ki spadkowi stép procentowych oprocentowanie kredytéw w
ko cu roku spad o jednak do relatywnie atrakcyjnych poziomdw obserwowanych po raz ostatni
na pocz tku 2008 r.

Zwi ksza o si réwnie systematycznie zaanga owanie bankéw w finansowanie deweloperéw.
O ile jeszcze na pocz tku | kw 2005 r. bardzo niewiele kredytéw trafiao do klientéw
instytucjonalnych o tyle w poowie 2006 r. wzrosa liczba udzielanych kredytow o 51 %,
odpowiednio wg warto ci howo udzielanych kredytow o 68 %. Tak du e wzrosty mo liwe byy
dzi ki wzrostowi konkurencji mi dzy bankami. Niemniej jednak ré nica w stanie zad u enia
mi dzy klientem indywidualnym i instytucjonalnym, ktéra pog bia si systematycznie od 1997
roku. Od IV kwarta u 2008 banki bardzo zaostrzy y finansowanie projektéw deweloperskich.

Rok 2009 r. by réwnie prze omowy dla preferencyjnych kredytow udzielanych w programie
Rodzina na Swoim. Dzi ki znacznemu zwi kszeniu dost pno ci mieszka spe niaj cych
warunki programu, istotnie wzros a ich popularno . Co warte jest podkre lenia uruchomiony
kilkka lat temu program rz dowy Rodzina na Swoim zacz spe nia zak adane oczekiwania i
dzi ki dop atom z bud etu od stycznia do listopada br. co pi ty udzielony kredyt obj ty by tym
programem rz dowych dop at.

9/23



Rok 2009 przyniés zwrot na rynku nieruchomo ci. Zako czya si przewaga popytu nad
poda . W ofercie znajduje si obecnie ponad 38 tys. wybudowanych mieszka . Od stycznia do
ko ca listopada 2009 oddano do u ytku 143 317 mieszka (dane GUS), czyli o prawie 6%
wi cej ni w 2008 i 0 23% wi cej ni w 2007. W roku 2010 sytuacja na rynku mieszkaniowym
powinna rozwija si wed ug podobnego scenariusza jak w roku 2009. Pojawiy si rownie
szanse na atwiejszy dost p do kredytdéw oraz optymistyczne prognozy dla polskiej gospodarki.

O normalizacji na rynku finansowania i transakcji kupna-sprzeda y mieszka  wiadczy
opublikowany przez Zwi zek Bankow Polskich pierwszy Ogdlnopolskich Raport o kredytach
mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomo ci.

Wykres 5. rednie ceny transakcyjne mieszka w wybranych miastach
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Analiza cen transakcyjnych mieszka w latach 2006-2009 dla wybranych miast Polski wskazuje,

e po okresie gwa townych wzrostow w latach 2006-2007, rok 2008 przyniés istotn zmian .
Nast pio wynikaj ce z naturalnego cyklu koniunkturalnego wyhamowanie dynamiki wzrostu
cen. W drugiej po owie roku, na skutek m.in. ogranicze kredytowania, znacznie zmala a liczba
zawieranych transakcji, zmienia si struktura obrotu, a tak e wyst piy realne spadki cen.
Zmiana struktury polega a g éwnie na spadku udzia u mieszka dro szych w obrocie, m.in. na
skutek programu Rodzina na Swoim.
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Pocz wszy od drugiego kwartau 2009 mo na moéwi o stabilizacji cen transakcyjnych przy
jednoczesnym wzro cie ilo ci transakcji. Obecnie zaréwno po stronie poda owej, jak i popytowej
brak jest przes anek, ktére wskazywa yby na radykalne zmiany cen w najbli szym okresie.

Wed ug szacunkow Zwi  zku Bankdw Polskich sektor bankowy powinien udzieli w roku
2010 oko 0 220 tys. nowych kredytéw hipotecznych o cznym wolumenie 45 mid z otych.
Rekomendacje

Rekomendacje sektora bankowego odnosz si do pi ciu kluczowych obszaréw dla stworzenia
stabilnego i efektywnego systemu finansowania budownictwa mieszkaniowego.

l. Aktywna rola pa stwa we wspieraniu budownictwa mieszkaniowego

Zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych i d enie do ci gej ich poprawy
powinno le e w gesti samych zainteresowanych. adne pa stwo nie jest w stanie
zagwarantowa mieszkania wszystkim swoim obywatelom. Mo e natomiast i powinno stwarza
odpowiednie mechanizmy i formy pomocy finansowej, aby maksymalnie poszerza kr g tych,
ktéorzy sami b d rozwi zywa swoje problemy mieszkaniowe. Budownictwo mieszkaniowe
stanowi bowiem per saldo rdd o dochodéw bud etowych. Dlatego te ka d form wsparcia
budownictwa mieszkaniowego nale y traktowa jako inwestycj , a nie subwencj . Problemu
mieszkalnictwa nie daje si bowiem rozwi za bez aktywnej polityki i finansowego
zaanga owania pa stwa. Niestety, w dokumentach i programach rz dowych trudno doszuka
si zapiséw wiadcz cych o dostrzeganiu roli, jak budownictwo mieszkaniowe mo e odegra w
rozwoju gospodarczym Polski.

Mocne wsparcie finansowe mieszkalnictwa pa stwach Europy Zachodniej ma swoje rédo w
pe nym zrozumieniu, e wpywy z podatkéw do bud etu przy rozwijaj cym si budownictwie
mieszkaniowym zawsze przewy szaj nak ady poniesione z bud etu na ten rozwoj. O ywanie
oraz zaspokajanie popytu mieszkaniowego przynosi wi ¢ konkretne korzy ci i jest to najlepszy z
mo liwych intereséw gospodarki narodowej.

1. Rekomendacja nowelizacji Ustawy z dnia 8 wrze nia 2006 r. o finansowym
wsparciu rodzin poprzez rozszerzenie grona jej potencjal nych beneficjentow

Banki pozytywnie odnosz si do Programu Rodzina na Swoim. Proponowana forma
dop at do odsetek udzielonych przez banki kredytéw przy wykorzystaniu potencjau i
do wiadczenia sektora bankowego skutkuje zwi kszaniem liczby os6b mog cych
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zrealizowa zakup mieszkania. Skuteczno tego Programu mo na zwi kszy poprzez
rozszerzenie beneficjentow korzystaj cych z pomocy Pa stwa w sp acie kredytu
mieszkaniowego na jednoosobowe gospodarstwa domowe ( tzw. singli) , ktére
cz sto z przyczyn niezale nych od siebie nie mogy dotychczas marzy o kupnie
w asnego mieszkania. To w wi kszo ci modzi ludzie, ktérzy dotychczas z powodu
rosn cych kosztow zakupu mieszkania, domu nie mogli sobie pozwoli na wzi cie
kredytu na tak korzystnych warunkach w jakich mog korzysta rodziny. Dodatkowo
du e koszty utrzymania mieszkania zniech cay do zak adania rodziny i nie sprzyjay
stabilizacji yciowej. Rozszerzenie pomocy na t grup potencjalnych beneficjentow
b dzie na pewno stymulowa o rozwoj budownictwa mieszkaniowego oraz zapewnia o
takim gospodarstwom domowym stabilizacj .

Preferencyjne kredyty udzielane w ramach programu Rodzina na Swoim zyskay na
popularno ci w 2009 roku wskutek — postulowanego m.in. rOwnie przez Zwi zek
Bankéw Polskich - podwy szenia z poziomu 1,3 do 1,4 wska nika limitu cen mieszka

jakie mo na finansowa preferencyjnym kredytem.

Zwi zek Bankéw Polskich negatywnie odnosi si natomiast do pomys u ograniczenia
dzia ania Programu ,Rodzina na swoim” wy cznie do rynku pierwotnego. Propozycja
wy czenia z Programu nieruchomo ci nabywanych na rynku wtérnym zdecydowanie
ograniczy skuteczno programu rz dowego. Jak wynika ze statystyk przedstawionych
przez Bank Gospodarstwa Krajowego jedynie 17 % dotychczasowych beneficjentow tego
programu zdecydowa o si na nabycie nieruchomo ci na rynku pierwotnym — od
dewelopera. Okoo 58 % to rodziny korzystaj ce z pomocy pa stwa przy nabywaniu
mieszka na rynku wtérnym, a prawie 25 % to rodziny buduj ce indywidualnie swoje
domy jednorodzinne.

Rekomendacja wspierania przez pa  stwo d ugoterminowego oszcz  dzania ha cele
mieszkaniowe w formule kas oszcz  dno ciowo- budowlanych

VI Kongres Finansowania Nieruchomo ci by okazj do zapoznania si z dynamicznym
rozwojem systemu docelowego oszcz dzania w krajach Europy rodkowowschodniej.
Dotychczasowe do wiadczenia tych krajow potwierdzaj , e system ten jest w stanie
zmobilizowa imponuj ce kwoty prywatnych oszcz dno ci na inwestycje mieszkaniowe.
Ofert wsparcia Zwi zku Bankéw Polskich przy tworzeniu zao e takiego systemu w
Polsce zg osi a Europejska Federacja Kas Budowlanych.

System docelowego o0szcz dzania zorientowany jest na wspomaganie rzetelnych
przyzwyczaje (oszcz dzania, sp aty) oraz na dostarczanie ma ych, preferencyjnych, ale
stosunkowo krétkoterminowych (w poréwnaniu do kredytow hipotecznych) kredytéw po
zako czeniu okresu oszcz dzania. Z drugiej strony jest rédem rodkéw w asnych,
niezb dnych do ubiegania si 0 kredyt hipoteczny.

Oszcz dzanie w kasach budowlanych jest promowane przez pa stwo w postaci premii
budowlanej kierowanej do oszcz dzaj cych i powi kszaj cej ich wkad
oszcz dno ciowy. Wyp acane obywatelom premie s  jedynym, prostym do
prognozowania kosztem bud etu wynikaj cym z uruchomienia i funkcjonowania systemu
kas budowlanych. Do wiadczenia innych krajéw wykazuj ponadto, e od 4-5 roku
dodatkowe wp ywy do bud etu, generowane przez finansowane przez kasy budowlane
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inwestycje mieszkaniowe przewy szaj warto bie cej pomocy pa stwa dla
oszcz dzaj cych w kasach budowlanych.

Odbudowa zaufania do systematycznego oszcz dzania na mieszkania b dzie trudna,
zw aszcza po do wiadczeniach z Ksi  eczkami Mieszkaniowymi, czy 0szcz dzaniem w
Kasach Mieszkaniowych, ale nie ma mo liwo ci bezpiecznego, d ugoterminowego
rozwoju budownictwa mieszkaniowego bez masowych kas budowlanych wzorowanych
na do wiadczeniach europejskich. Koniecznym rozwi zaniem stabilizuj cym rynek
finansowania budownictwa mieszkaniowego, gwarantuj cym d ugoterminowe
refinansowanie, jest podj cie préby uruchomienia w Polsce systemu docelowego
oszcz dzania na cele mieszkaniowe — kas budowlanych, tym ba rdziej, e
rozwi zanie legislacyjne — ,Ustawa z dnia 5 czerwca 1997 roku 0 kasach
oszcz dno ciowo-budowlanych i wspieraniu przez pa stwo oszcz dzania na cele
mieszkaniowe” zosta 0 wypracowanego ju ponad 12 lat temu. Ta polska ustawa o
kasach budowlanych zostaa ,skopiowana” przez W gréw, gdzie od roku 1998 z
oszcz dzania w kasach i wsparcia pa stwa skorzysta o dotychczas ponad 1,2 miliona
0s6b. Formu a funkcjonowania kas budowlanych, skuteczno , bezpiecze stwo oraz -
CO najwa niejsze - pynno systemu oszcz dno ciowo-kredytowego potwierdzia si
réwnie w okresie obecnego kryzysu.

Rekomendacja dla rozwi za prawnych umo liwiaj cych rozwdj budownictwa
czynszowego — aktywizacja roli samorz dow terytorialnych.

Zdaniem sektora bankowego celem programu finansowania mieszkalnictwa
czynszowego wspieranego przez Rz d powinno by wprowadzenie takich rozstrzygni
ktére pozwol rozwi za problemy mieszkaniowe gospodarstw domowych, ktérych nie
sta na finansowanie zakupu mieszkania kredytem bankowym.

Najefektywniejszym sposobem realizacji poprawy sytuac ji mieszkaniowej jest
rozw0j komercyjnego budownictwa czynszowego, wspartego rozwi zaniami
prawnymi i ekonomicznymi czyni cymi z niego atrakcyjn  form inwestowania:

Po pierwsze zach ty ekonomiczne (podatkowe) dla inwestorow
indywidualnych iinstytucjonalnych — w tym JST - do inwestowania w
mieszkania na wynajem.

Po drugie niezb dna jest zmiana zasad ochrony lokatorow, ktérzy nie p ac
nale nego czynszu lub w inny sposéb naruszaj porz dek spo eczny.
W a ciciele mieszka  powinni mie nieskr powane prawo do wypowiadania
uméw najmu takim lokatorom. Znacznie zmniejszy si liczba mieszka
pustych, nie wynajmowanych z powodu nie yciowych przepiséw i zwi kszy
dyscyplina o0séb korzystaj cych z mieszka czynszowych — prywatnych i
gminnych.

Po trzecie, by skutecznie wpywa na wzrost poda y mieszka czynszowych
trzeba u atwi inwestorom i deweloperom ich budow .

Wed ug danych podawanych przez Bank wiatowy, 30,6% zasobdéw mieszkaniowych w
Polsce stanowi lokale na wynajem, z tego 16,8% lokali jest wasno ci 0sG6b
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prywatnych. Wprowadzone w Polsce przepisy pozwalaj przekazywa budynki
mieszkaniowe nale ce do w adz municypalnych pod zarz d profesjonalnym strukturom i
firmom. Powstanie wspodlnot mieszkaniowych tak e przyczyni si powinno do lepszego
zarz dzania zasobami mieszkaniowymi.

Realizacja budownictwa czynszowego mo e przyczyni si  do poprawy sytuacji
mieszkaniowej w gminach poprzez: (1) urealnienie op at czynszowych po czonych z
racjonalizacj systemu os onowego (dodatki mieszkaniowe); (2) korelowanie decyzji o
lokalizacji przedsi wzi  inwestycyjno-budowlanych, zwi zanych z tworzeniem zasobu
dost pnych mieszka na wynajem, z kierunkami rozwoju regionéw, czyli budowanie
(pozyskiwanie) mieszka na wynajem tak e w oparciu o decyzje lokacyjne podejmowane
nie tylko na poziomie danej gminy, ale tak e w oparciu o kierunki rozwoju regionéw, co
sprzyja b dzie mobilno ci przestrzennej ludno ci

Rekomendacja przyjaznych rozwi  za w ramach instytucji najmu okazjonalnego
lokalu mieszkalnego

rodowisko bankowe pozytywnie przyj o uchwalon w dniu 5 listopada 2009 r
nowelizacj Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw, moc ktorej
wprowadzi do polskiego systemu prawnego now instytucj : okazjonalnego najmu lokali
mieszkalnych.

W sytuacji trwaj cego w Polsce niedoboru lokali mieszkalnych, ich wysokich cen
rynkowych oraz podobnego oprocentowania bankowych kredytéw hipotecznych, co dla
wielu stanowi przeszkody nie do pokonania na drodze do w asnhego ,M”, wynaj cie
mieszkania pozostaje cz stokro jedyn szans na jego posiadanie.

Najem okazjonalny ma w za 0 eniu zapewni lokatorom stabiln podstaw korzystania z
lokalu dzi ki pisemnej umowie oraz uchyli wi kszo  dotychczasowych rygoréw
prawnych, ktére dot d wi zayr ce w a cicielom lokali.

Niestety w  wietle licznych wymogow wynikaj cych z tej nowelizacji ch  tnych do
skorzystania z najmu okazjonalnego czeka konieczno spe nienia kilku nowych,
nieznanych wcze niej formalno ci, w tym wizyta najemcy u notariusza (koszty
notarialne nie b d jednak mogy przekroczy 1/10 minimalnego wynagrodzenia za
prac — obecnie ok. 130 z) oraz uzyskanie przez najemc zgody osoby trzeciej na
zamieszkanie w jej lokalu na wypadek eksmisji z lokalu wynajmowanego.

Nowa instytucja ma przede wszystkim lepiej zabezpiecza wynajmuj cych przed
nieuczciwymi lokatorami. Z szacunkow Ministerstwa Infrastruktury wynika, e oko o 200
tys. mieszka w Polsce jest wynajmowanych bez zawierania wymaganych prawem
umowy najmu. Jednym z g éwnych powoddw tak fatalnych statystyk jest zbytnia ochrona
lokatorow, ktora zniech ca wa cicieli do inwestowania w zakup lokali pod wynajem.
Najemcy s cz sto bezkarni i wykorzystuj luki w prawie, by mieszka w nim za darmo.

Nowe przepisy maj zacz obowi zywa nha pocz tku 2010 roku.
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5. Rekomendacja zniesienia regulacji czynszéw przy jedn oczesnym zwi Kkszeniu

pomocy w formie dodatkéw mieszkaniowych. Uzale nienie pomocy ze  rodkow
publicznych od realizacji na terenie gminy programu u realniania czynszéw.

Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi musi by oparte na regu ach rynkowych
(czynsze powinny, co najmniej pokrywa koszty eksploatacji i technicznego utrzymania
nieruchomo ci). Stan obecny, w ktérym poziom czynszéw nie wystarcza na pokrycie
kosztow eksploatacyjnych, jest przyczyn post puj cego procesu dekapitalizaciji
zasobow mieszkaniowych. Pomoc pa stwa (poprzez subsydiowanie czynszow) trafia
rownocze nie tak e do wielu gospodarstw domowych, ktére wcale tego wsparcia nie
potrzebuj . Urynkowienie czynszow powstrzyma oby z jednej strony ws pomniany
proces dekapitalizacji zasobow, z drugiej za strony pomoc socjalna (wi  ksze
dodatki mieszkaniowe) trafiaaby do tych rodzin, ktér e naprawd tej pomocy
potrzebuj . Doda nale y, i obywatele mieszkaj cy w zasobach sp6 dzielczych p ac
czynsz na poziomie realnym (co jest traktowane jako norma), a przecie nie istnieje
zré nicowanie w dochodach ludzi mieszkaj cych w spé dzielczych mieszkaniach
lokatorskich i mieszkaniach komunalnych.

Rekomendacja obj cia wszystkich podmiotow rynku finansowego nadzorem
organdéw nadzorczych dla podwy  szenia bezpiecze stwa kredytobiorcow.

Ustawa o nadzorze nad rynkiem finansowym stanowi jedn z najwa niejszych regulaciji
systemowych wyznaczaj cych kierunki rozwoju sektora us ug finansowych w Polsce.
ZBP opowiada si za stabilnym, solidnym, profesjonalnym i wolnym od naciskow
politycznych (odpolitycznionym) systemem nadzoru nad rynkiem finansowym, co stanowi
konieczny czynnik budowy zaufania do rynku finansowego.

Sektor bankowy z zadowoleniem przyj regulacj skutkuj ¢ obj cie nadzorem Komisji
Nadzoru Finansowego spo dzielczych kas oszcz dno ciowo-kredytowych. Opowiadamy
si za obj ciem takim nadzorem caego rynku us ug finansowych, a w szczegdlno ci
nieobj tych dotychczas nadzorem finansowym, instytucji po yczkowych, agenciji
rozliczeniowych, a zw aszcza doradcéw finansowych, ktérych aktywno  w wielu
przypadkach ogranicza si do zwyk ego po rednictwa kredytowego.

Obj cie jednolitym nadzorem finansowym tych podmiotéw su y b dzie zapewnieniu
rownowagi konkurencyjnej dla wszystkich uczestnikbw rynku finansowego oraz
zgodno ci podejmowanych dziaa ze standardami obowi zuj cymi w Unii Europejskie a
w konsekwencji bezpiecze stwo kredytobiorcy.

Rekomendacja wprowadzenia wymogu i egzekwowania ob  owi zku stosowania
certyfikatu energetycznego i wykorzystania tego doku mentu do stworzenia

Hil

»-metryki nieruchomo  ci

Obecnie dynamicznie rozwijaj cy si rynek finansowania nieruchomo ci nak ada na
funkcjonuj ce na nim instytucje finansowe stosowanie coraz to bardziej wyrafinowanych
metod kontroli i zarz dzania ryzykiem kredytowym tak, aby z jednej strony spe nia
wymogi regulacyjne z drugiej zwi ksza dost pno swoich usug. Coraz wi kszego
znaczenia nabieraj Instrumenty pozwalaj ce zwi ksza efektywno inwestycji m.in.
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poprzez oszcz dzanie energii cO ma swoje prze o enie na zaoszcz dzenie wi kszej
ilo ci rodkéw finansowych a co w efekcie ko cowym ma wp yw na popraw zdolno ci
kredytowej w d u szym okresie czasu.

St d w ocenie rodowiska bankowego wskazanym jest egzekwowanie obowi zku
wdro onym w tym roku 2009 ustawowo wymogu stosowania tzw. certyfikatow
energetycznych dla wszystkich nowo budowanych mieszka oraz konsekwencji braku
posiadania takiego certyfikatu. Zgodnie z regulacjami europejskimi docelowo powinien
zosta  stworzony krajowy rejestr wiadectw energetycznych. Mo liwym do
wykorzystania w tym kontek cie jest System AMRON. Odpowiednie po czenie
informacji z Bazy Danych AMRON i wiadectw energetycznych pozwoli oby na
wprowadzenie standardu informacyjnego o samym budynk u, stworzenie swoistej
.metryki nieruchomo ci. Niezrozumia jest sytuacja, gdy do transakcji kupna
sprzeda y samochodu konieczne jest posiadanie Ksi ki pojazdu a w przypadku
nieruchomo ci brak jest jakichkolwiek wymogow dokumentacyjnych dotycz cych
budynku czy lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy transakcja.

Koniecznym jest réwnie zwi kszenie efektywno ci wspierania programu
termomodernizacji, w tym nowych instalacji elektryczn ych i w aspekcie ochrony

rodowiska, rownie  poprzez wykorzystanie  rodkéw z odpowiednich programow
unijnych i europejskich.

Zapewnienie  d ugoterminowego refinansowania dla finansowania
hipotecznego

Rekomendacja wprowadzenie u atwie dla sekurytyzacji aktywéw bankowych w
tym wierzytelno  ci hipotecznych.

Charakter kredytow hipotecznych i ryzyko z nimi zwi zane wymagaj innego podej cia
do zasad finansowania kredytow. Jednym ze sposobow finansowania (refinansowania)
kredytéw jest korzystanie z instrumentéw rynku kapita owego, w tym w ramach transakciji
sekurytyzacyjnych. Transakcje te s stosowane powszechnie w celu pozyskania kapita u
w krajach o rozwini tej gospodarce rynkowej.

Zdaniem sektora bankowego przyj te w Polsce rozwi zania prawne nie prowadz do
znacz cego usprawnienia transakcji sekurytyzacyjnych. Za g 6wne przeszkody nale y
uzna problemy zwi zane z brakiem zach t podatkowych, niejednoznaczn interpretacj
traktowania transakcji sekurytyzacyjnych jako usugi o charakterze po rednictwa
finansowego oraz przepisy utrudniaj ce lub wr ¢z uniemo liwiaj ce, z uwagi ha wymogi
techniczne, przeprowadzenie transakcji sekurytyzacyjnej.

Dlatego te , wskazane jest podj cie dalszych prac zwi zanych z u atwieniami dla
sekurytyzacji aktywow bankowych. W opinii  rodowiska bankowego niezb dne jest tak e
wprowadzenie w nowych regulacjach zasady réwnorz dnego podatkowego traktowania
wszystkich podmiotéw uczestnicz cych w procesie sekurytyzaciji.

Zwi zek Bankow Polskich postuluje zmiany w ustawie z dnia 15 lutego 1992r. o
podatku dochodowym od oséb prawnych. Wprowadzenie zmi any jednego tylko

16/23



przepisu mo e — zdaniem bankoéw — faktycznie umo liwi po raz pierwszy na
naszym rynku sekurytyzacj .zdrowych” aktywow bankowych w formule
subpartycypacji (sekurytyzowane aktywa pozostaj nadal w bilansie banku).

Rekomendacja nowelizacji Ustawy o listach zastawn  ych i bankach hipotecznych

Powo ana przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomo ci Grupa Robocza wypracowa a
przy udziale projekt nowelizacji ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych,
ktéra umo liwi emitowanie réwnie przez banki uniwersalne listow zastawnych jako
stabilnego réd a dugoterminowego finansowania dzia alno ci kredytowej. Tak
nowelizacj ustawy zainteresowane s zw aszcza banki uniwersalne posiadaj ce w
swoich portfelach licz ce nawet po kilkana cie miliardow z otych kredyty hipoteczne w
nadziei, e znowelizowana ustawa pozwoli im na zrefinansowanie tego portfela listami
zastawnymi.

Drugim celem przygotowanej nowelizacji jest wykorzystanie dziaaj cych
specjalistycznych bankdéw hipotecznych jako wehiku 6w do emisji listobw zastawnych w
oparciu o portfele hipoteczne innych bankéw. Ze wst pnej analizy portfela hipotecznego
bankéw uniwersalnych wynika, e co najmniej 25 % starego portfela hipotecznego
mog oby spe ni ustawowe wymogi jako podstawa do emisji listbw zastawnych.
Problem refinansowania pozostaej cz ci starego portfela hipotecznego wymaga by
jednak jednorazowego, nadzwyczajnego rozwi zania przy zaanga owaniu pa stwa np.
via BGK. W ocenie sektora bankowego nale y wskaza na trzy podstawowe elementy,
ktorych uregulowanie b dzie determinowa o potencjalny sukces refinansowania przez
banki (zarébwno hipoteczne, jak i uniwersalne) swoich portfeli kredytéw hipotecznych w
przysz o ci:

a. zasad rozdzielenia ryzyka inwestora i deponenta w momencie upado ci
emitenta
b. zasad zwan set off risk”, czyli rozdzielenia zobowi zania deponenta, ktéry jest

jednocze nie kredytobiorc , z tytuu zaci gni tego kredytu z zasad zwrotu
depozytu temu deponentowi w przypadku upad o ci emitenta

C. mo liwo nabywania portfeli wierzytelno ci innych bankéw, czyli tzw. poolingu,
co umo liwi refinansowanie portfeli przez banki, ktére nie b d mogy, lub nie b d
chciay emitowa listy zastawne.

Wed ug naszej oceny praktycznie z krajéw europejskich tylko w Polsce i na W grzech
wy cznie banki specjalistyczne maj prawo emisji listbw zastawnych (W grzy zmienili
prawo pozwalaj ¢ bankom uniwersalnym korzysta z listbw zastawnych za
po rednictwem bankdéw hipotecznych, tworz ¢ system partnerski oparty o formu d ugu
gruntowego, przy utrzymaniu kredytéw w swoich aktywach). Zwi zek Bankow Polskich
rekomenduje umo liwienie polskim bankom uniwersalnym emisji listow
zastawnych w celu zapewnienia prostszej i ta szej mo liwo ci d ugoterminowego
refinansowania dziaalno ci, w tym tak e na rynku finansowania nieruchomo ci,
Oczekujemy intensyfikacji prac specjalnej grupy robo czej powo anej przy MF do
przygotowania projektu przepiséw w tym zakresie.
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10. Rekomendacja pobudzania gospodarstw domowych do d ugoterminowego
oszcz dzania na cele mieszkaniowe, zdrowotne i emerytalne po  przez zniesienie
tzw. podatku Belki dla d ugoterminowych lokat oszcz dno ciowych ludno ci

Jedn z barier, ktére szczegdlnie wymagaj usuni cia jest kwestia podatku od dochodow
kapita owych (potocznie nazywanego podatkiem Belki), jako rodzaju zryczatowanego
podatku dochodowego od os6b fizycznych w cz ci, ktéra dotyczy uzyskanych
przychodéw z odsetek od wkadow oszcz dno ciowych i rodkéw na rachunkach
bankowych lub w innych formach oszcz dzania, przechowywania lub inwestowania (art.
30 a ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych). W szczeg6lno ci
chodzi przynajmniej o zmian polegaj ¢ na zwolnieniu z podatku przychodow z
odsetek od wkadéw oszcz dno ciowych na cele mieszkaniowe, zdrowotne i
emerytalne oraz oszcz dno ciowych lokat terminowych d u szych ni 3 lata.

Wp ywy do bud etu z podatku od zyskéw kapita owych nie s wysokie - wyniosy rednio
1,9 mld z w 2007 roku, 2 mid z. w 2008 roku i ok. 2,1 mld z za stycze - listopad 2009
r. Panuj ca bessa na gie dzie i zdecydowany spadek sk onno ci do oszcz dzania przez
Polakoéw powoduje, e podatek od zyskow kapita owych ju jest mniej efektywnym
instrumentem polityki fiskalnej pa stwa. Ponadto wobec coraz wolniejszego przyrastania
oszcz dno ci ludno ci w bankach nale y liczy si z negatywnymi skutkami dla rozwoju
rynku budownictwa mieszkaniowego poniewa ponad 90% finansowanych kredytéw na
cele mieszkaniowe udzielane jest w oparciu 0 zgromadzone przez ludno  depozyty.
Uwa amy, e w obecnej sytuaciji Polski (skromne zasoby kapita u i rozk ad dochodéw
ludno ci) najlepszym rozwi zaniem by oby ograniczanie do minimum wszelkich
instrumentoéw zmniejszaj cych skonno do oszcz dzania. Warto mie na uwadze, e
poziom oszcz dno ci ma bezpo redni wp yw na poziom inwestycji w gospodarce, ktore
determinuj tempo wzrostu gospodarczego.

Kolejn  postulowan kwesti stworzenie bankom mo liwo ci skonstruowania
produktu, ktéry by by uzupe nieniem mo liwo ci oszcz dzania na przysz
emerytur  w lll filarze, obok dotychczas funkcjonuj cych form oszcz dzania w tym
filarze, tj. przede wszystkim Indywidualnych Kont Emerytalnych (IKE) oraz
Pracowniczych Programéw Emerytalnych (PPE). Bankowe oszcz dzanie w Il filarze, o
ile przewidywa oby oszcz dzanie d u sze ni 10 lat, powinno korzysta z odpowiednich
udogodnie podatkowych. Takie d ugoterminowe oszcz dno ci 0séb fizycznych mog yby
stanowi jedno ze rdode refinansowania kredytéw hipotecznych.

Konkuruj ¢ o depozyty klientéw indywidualnych banki ju oferuj swoim Kklientom
rozwi zania pozwalaj ce na unikni cie tego kosztu poprzez nowy produkt - konto z tzw.
dzienn kapitalizacj odsetek.
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Likwidacja barier prawnych utrudniaj cych i ograniczaj cych dost pno
us ug finansowych dla ludno  ci.

Rekomendacja wy czenia kredytow hipotecznych spod rygoréw Dyrektywy 0
kredycie konsumenckim

Po wielomiesi cznej dyskusji nad zasadno ci i zakresem obj cia rygorami unijnej
Dyrektywy w sprawie kredytow konsumenckich tak e kredytéw hipotecznych, Zwi zek
Bankéw Polskich podtrzymuje swoje stanowisko, i kredyty hipoteczne powinny
by wy czone spod rygorow tej implementowanej obecnie w Pol sce regulacji,
gdy z uwagi na specyfik  produktu i jego d ugoterminowy charakter nie mie cisi
on w ramach zao e typowego kredytu konsumenckiego. Obj cia kredytow
hipotecznych regulacj dotycz ¢ kredytu konsumenckiego nie wymaga réwnie
Dyrektywa. ZBP od poOtora roku prezentuje pogl d, e sektor bankowy b dzie
potrzebowa co najmniej 6 miesi cy na wdro enie niezb dnych zmian. Takich operaciji
nie da si przeprowadzi ze wzgl du na g boko niezb dnych modyfikacji w
procedurach oraz systemach informatycznych bankéw — cz ciowo b dzie musia ulec
zmianie tak e model biznesowy.

W naszej opinii bardziej efektywnym rozwi zaniem by oby przyj cie przez polski sektor
bankowy odpowiednich standardéw dobrych praktyk dotycz cych relacji z konsumentami
w zakresie udzielania oraz obs ugi kredytow hipotecznych.

Proponowane przez ZBP rozwi zanie ma szereg zalet, w tym w szczegdlno ci:

wydane przez ZBP zasady b d dostosowane do potrzeb polskich
konsumentow poprzez uwzgl dnienie w pe ni specyfiki polskiego rynku kredytu
hipotecznego (np. rola po rednikéw) w oparciu o pyn ce z r6 nych rode
sygna y na temat uwag klientéw,

uwzgl dniona zostanie dotychczasowa polska legislacja w tym zakresie
(w tym Prawo bankowe oraz rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego),

mo liwe b dzie szybkie dostosowywanie dobrych praktyk do nowych
zmieniaj cych si warunkow i tendencji rozwojowych na rynku,

realizowany b dzie nowy kierunek dziaania Komisji Europejskiej
zmierzaj cy w kierunku okre lania po danych standardéw rynkowych najpierw
poprzez samoregulacj (jak na przyk ad inicjatywa europejskich dobrych praktyk
w zakresie mobilno ci rachunkéw bankowych)

Zwi zek Bankéw Polskich posiada du e do wiadczenia w zakresie tworzenia
standardéw etycznych — opublikowali my jeszcze w 1995 roku jako pierwsza organizacja
polskiego rynku finansowego zasady dobrej praktyki. W roku 2009 przyj te zostay
standardy dotycz ce rynku bancassurance (ubezpieczenia grupowe).
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Rekomendacja pe nego dialogu mi  dzy nadzorem a sektorem bankowym w
sprawie proponowanych rozwi  za regulacyjnych w fazie ich tworzenia- uwagi do
Rekomendacji T dotycz cej dobrych praktyk w zakresie zarz  dzania ryzykiem
kredytowym ekspozycji wobec gospodarstw domowych.

Zgadzamy si , i obecna sytuacja rynkowa a w szczegolno ci niepewno  co do jej
rozwoju wymagaj ostro nej polityki kredytowej, ale jednocze nie wskazujemy, i pewne
zapisy tej regulacji mog znacznie ograniczy dost pno kredytu hipotecznego
znacznej cz ci potencjalnych kredytobiorcow, mimo i aktualna wersja Rekomendacji T
uwzgl dnia szereg uwag zg oszonych przez sektor bankowy. Wci  pozostaje kilka
znacz cych kwestii, ktbre musz zosta wyja nione lub zmienione w przedmiotowym
dokumencie:
Rekomendacja okre laj ca prog maksymalnego finansowania zosta a nieznacznie
z agodzona, nadal jednak jest bardzo rygorystyczna dla osob osi gaj cych wy sze
dochody.
Rekomendacja powinna definiowa raczej minimalne standardy jako ciowe, ni
konkretne warto ci parametréw, ktére w praktyce powinny by zr6 nicowane, w
zale no ci od profilu ryzyka danego klienta lub specyfiki danej transakcji i ustalane
indywidualnie przez poszczegodlne banki z wykorzystaniem stosowanych przez nie
systemoOw zarz dzania ryzykiem.
Zgadzamy si i Banki powinny przekazywa kompletne i aktualne dane do
tworzonych przez banki baz danych o zaanga owaniach kredytowych klientéw.

Zwi zek Bankow Polskich od lat promuje korzystanie bankéw z baz danych dotycz cych
pozwalaj cych zaréwno na weryfikacj i wiarygodno  kredytobiorcy, jak rownie
weryfikacj warto ci zabezpieczenia hipotecznego. Dla prawid owej oceny zdolno ci i
wiarygodno ci kredytowe] niezwykle istotnym jest kompletno i aktualno  danych
przekazywanych przez banki do tych bazy. Dlatego proponujemy doprecyzowanie
przepiséw dotycz cych baz zewn trznych.

Rekomendacje nowelizacji w ustawie prawo budowla ne usuwaj cych bariery
opd niaj ce proces budowlano inwestycyjny. Wprowadzenie zasady , I inwestor
mieszkaniowy otrzymuje w gminie kompletne warunki rea lizacji inwestycji na
danym terenie.

Sprawno  procesOw urbanistyczno-budowlanych to warunek rozwoju inwestycji. Zbyt
skomplikowane, d ugotrwa e i niejasne procedury, arbitralno  decyzji poszczegoélnych
urz dnikow z jednej strony mog skutkowa decyzj inwestora o rezygnacji z inwestycji,
z drugiej s niew tpliwie przyczyn korupcji. Tak wi ¢, eliminacja korupcjogennych,
czaso- i kosztoch onnych procedur uzgodnie i zatwierdzania projektéw b dzie miaa
zdecydowanie pozytywny wp yw ha rozwoj budownictwa mieszkaniowego.

W ustawie prawo budowlane obowi zuj ce regulacje przed u aj proces inwestycyjno
budowlany. Wyst puje du a uznaniowo administracji w procesie wydawania zezwole

na budow , co opd nia proces inwestycji i generuje niepotrzebne koszty po stronie
inwestora (wymog posiadania dodatkowych zabezpiecze na rzecz banku, opé nienia w
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realizacji projektu) i banku (ryzyko nie zrealizowania projektu i naruszenia p ynno ci
ca ego przedsi wzi cia).

Rekomendacja likwidacji patologii na etapie uzys  kiwania tytuu wasno ci do
nieruchomo ci b d cej przedmiotem zabezpieczenia kredytu hipotecznego i
obrotu gospodarczego, np. poprzez upowszechnienie ubezpi eczenia tytuu
prawnego do nieruchomo  ci.

Najwa niejszym ryzykiem obecnego systemu prawnego mo e by zbyt dugi czas
oczekiwania na wpis prawa w asno ci do ksi gi wieczystej, ktory mo e trwa nawet kilka
miesi cy., Obecnie odnotowuje si przypadki wykorzystywania ww s abo ci krajowego
systemu prawnego, co przyczyni o si do pewnych strat 0s6b zaanga owanych w proces
obrotu gospodarczego na rynku nieruchomo ci.

Bazuj ¢ na wypowiedziach prawnikbw oraz prezentowanych ni ej odnotowanych
przypadkach narusze prawa do nieruchomo ci, warto pami ta 0 pewnych
szczegoOlnych sytuacjach, ktére mog przyczyni si do wyst pienia probleméw
prawnych dotycz cych prawa w asno ci do nieruchomo ci:

R kojmia wiary publicznej ksi g wieczystych nie chroni przy nabyciu
nieruchomo ci tytu em nieodp atnym (np. w drodze darowizny), a tak e nie chroni
nabywcy w zej wierze, tzn. takiego, ktéry wie, e tre ksi gi wieczystej jest
niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo moga si o tym z atwo ci
dowiedzie .

W przypadku prawa do ywocia nale y pami ta, e w przeszo ci nie byo
obowi zku ujawniania go w ksi dze wieczystej. Prawo do ywocia jest prawem o
charakterze szczeg6lnym. Przez umow o do ywocie wa ciciel nieruchomo ci
zobowi zuje si przenie jejwasno ha nabywc , nabywca za zobowi zuje si
zapewni zbywcy i/lub osobie mu bliskiej do ywotnie utrzymanie, w tym -
mieszkanie. Nawet je li takie prawo nie jest ujawniane w ksi dze wieczystej, to
obci a ono nieruchomo z mocy prawa i nabywc nieruchomo ci nie chroni
r kojmia wiary publicznej ksi g wieczystej.

Cz sto kupuj cy nieruchomo nie sprawdzaj ksi gi wieczystej w dniu podpisania
umowy notarialnej, gdy z przyczyn organizacyjnych jest to do  kopotliwe.
Podobnie rownie banki nie  daj dostarczenia bie cego (z danego dnia) wypisu
z ksi gi wieczystej przed wyp at kredytu. Jednak takie zaufanie do sprzedawcy,
e W ci gu ostatnich kilku dni stan prawny nieruchomo ci nie uleg zmianie, wi e
si z pewnym ryzykiem. Je eli sprzedaj cy zatai faktyczny stan prawny
nieruchomo ci, ponosi wzgl dem nabywcy odpowiedzialno cywiln z tego tytu u.
Ale to oznacza, e aby dochodzi swych roszcze , nabywca b dzie musia zo y
przeciwko sprzedaj cemu pozew i ponie  wysokie koszty s dowe.

Ustawowo notariusz ma trzy dni na przes anie wypisu z aktu notarialnego do s du
prowadz cego ksi gi wieczyste. Od s du zale vy, jak szybko zmieni wpis oraz kiedy
zamie ci w ksi dze wieczystej wzmiank o z o onym wniosku. Wzmianka o
wniosku wy cza bowiem r kojmi publicznej wiary ksi g wieczystych. Zatem
istnieje ryzyko zo enia w ci gu tych trzech dni innego wniosku, ktéry istotnie
zmieni stan prawny nieruchomo ci lub wr ¢z spowoduje odrzucenie wniosku o
wpis nowego w a ciciela do ksi gi wieczystej.

21/23



15.

Postulujemy wzmocnienie przepiséw prawnych o skuteczno ci wpisu prawa
wasno ci do ksi gi wieczystej zamiast dotychczasowego o charakterze
deklaratywnym na konstytutywny . W dotychczasowej praktyce przy spisywaniu aktow
notarialnych sprzeda y mieszka przed dokonaniem odpowiedniego wpisu do ksi gi
wieczystej stosowane jest domniemanie w asno ci. Wynika, to z d ugotrwa ego procesu
zg aszania i spisywania aktu w asno ci do nieruchomo ci. To i brak pe nej informatyzacji
baz danych gromadz cych informacje o tytu ach prawnych do nieruchomo ci powoduje
sytuacje, e osoby podaj ce si za wa ciciela nieruchomo ci mog w okre lonych
przypadkach po kilka razy stan u notariusza zt sam nieruchomo ci . Odnotowano
przypadki takich praktyk, ktore ko czyy si ze szkod dla cz sto niewinnych oséb
zaanga owanych w obrot nieruchomo ciami, nierzadko tego rodzaju przypadki dotyczy y
instytucji finansuj cych swoich klientéw.

W Polsce instytucje finansowe zabezpieczaj si przed przeci gaj cym si wpisem
hipoteki do ksi gi wieczystej wprowadzaj ¢ wymoég posiadania tzw. ubezpieczenia
przej ciowego do czasu wpisu hipoteki. Nie jest to jednak ochrona zabezpieczaj ca
przed oszustwem lub innymi b dami prawnymi maj cymi wp yw na rejestracj hipoteki, a
jedynie ochrona kredytowa na wypadek braku spaty kredytu. Ubezpieczenie
przej ciowe, chocia chroni przed ryzykiem kredytowym, nie zapewnia np. ochrony
prawnej i wygasa w momencie uprawomocnienia si wpisu do hipoteki. Pozosta e
ryzyka, np. roszczenia spadkobiercow lub nieuregulowanego stanu prawnego
nieruchomo ci (wadliwy tytu prawny poprzednich w a cicieli) nie s obj te ochron .
Teoretycznie mo na sobie wyobrazi sytuacj , e przed uprawomochieniem wpisu
hipoteki do ksi gi wieczystej mo e doj do podwa enia tytuu prawnego do
nieruchomo ci. Ponadto osoby uczestnicz ce w procesie sporz dzania aktu notarialnego
i zmian w ksi dze wieczystej mogy dopu ci si b dbéw, przed czym ubezpieczenie
przej ciowe nie chroni. Bior ¢ pod uwag masowo sprzeda y przez banki produktéw
zwi zanych z finansowaniem nieruchomo ci, zjawisko wyst pienia tzw. b dow
operacyjnych pope nionych przez pracownikow bankéw mo e te by znacz ce. Proces
standaryzacji i automatyzacji procesébw bankowych przy udzielaniu kredytow
mieszkaniowych nie zawsze mo e wyeliminowa wszystkie b dy i st d istotnie mo e
wzrosn ryzyko nie uzyskania prawomocnego zabezpieczenia na nieruchomo ci.

Likwidacja patologii i barier na etapie inwesty  cji mieszkaniowych

Rekomendacja przyspieszenia procesu uchwalania pr zez gminy planow
zagospodarowania przestrzennego jako instrumentu pobud zaj cego poda
gruntéw budowlanych oraz wzrost poda y mieszka

Problemem dla dalszego dynamicznego rozwoju rynku kredytéw mieszkaniowych jest
notoryczny brak planéw zagospodarowania przestrzennego w niektérych du ych
aglomeracjach miejskich. Wynikaj z tego ograniczenia poda y gruntéw i mieszka , co
utrudnia proces budowlany i inwestycyjny. Aktualnie brak warunkéw zabudowy i
zwi zany z nim d ugi proces mo e powodowa zhacz cy wzrost cen nieruchomo ci dla
dzia ek, na ktérych realizowany jest projekt inwestycyjny za w momencie pojawienia si
nowych dzia ek ceny nieruchomo ci spadaj stawiaj ¢ w trudnej sytuacji banki i ich
Klientow, ktérzy w tym momencie przep acaj za tak nieruchomo . Dodatkowo
obserwowany szybki wzrost cen nieruchomo ci w ostatnim okresie 2006 — 2008
doprowadzi do utrudnie w zakupie i zmniejszaniu dost pno ci mieszka , w tym
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szczegblnie tej, ktérej bez specjalnych dotacji i wsparcia rz du nie sta na wasne
mieszkanie. Podobna sytuacja mo e si powtérzy .

Rekomendacja ujednolicenia praktyki s dow wieczysto-ksi gowych oraz
przyspieszenia reformy dematerializaciji ksi g wieczystych.

Obecnie brak jest jednolitej interpretacji przepisow i praktyki s dowej - s dy w ré nych
regionach kraju, a niejednokrotnie s dziowie orzekaj cy w tym samym s dzie, prezentuj
odmienne pogl dy w tej samej sprawie, np:

cz s dow wymaga aktu notarialnego do ustanowienia hipoteki na
w asno ciowym spo dzielczym prawie do lokalu, cz dokonuje wpisu na
podstawie za wiadczenia Banku;

cz s dow odmawia ustanawiania hipotek kaucyjnych dla zabezpieczenia
kredytéw indeksowanych do walut obcych.

wyst puje du a uznaniowo s dzidw i referendarzy s dowych w procesie
szybko ci dokonywania wpiséw do hipotek.

Pomimo zaawansowanego procesu wdra ania elektronicznej ksi gi wieczystej i
przyspieszenia realizacji spraw w s dach wieczystoksi gowych w dalszym ci gu s
rejony w kraju gdzie na wpis trzeba czeka rednio po kilka miesi cy. Opo nienia
spowodowane s nierzadko przez uznaniowo s dow. Fundamentem finansowania
nieruchomo ci w jakimkolwiek systemie bankowym jest sprawnie funkcjonuj cy system
wieczysto-ksi gowy, zapewniaj cy pewno  stosunkdéw w asno ciowych nieruchomo ci
oraz jasno , co do stanu ich obci e . Zdecydowan popraw bezpiecze stwa
obrotu i finansowania nieruchomo ci zapewni by elektroniczny dost  p bankéw do
Rejestru Elektronicznej Ksi  gi Wieczystej. Temat elektronicznego dost pu do EKW
przez u ytkownikoéw Systemu AMRON jest obecnie konsultowany pomi dzy ZBP a
Ministerstwem Sprawiedliwo  ci.

Odbudowa wzajemnego zaufania uczestnikow rynku obro tu nieruchomo ciami —
bezpiecze stwo obrotu nieruchomo  ciami i jego finansowania

Rekomendacja w sprawie instytucji rozporz dzania opré nionym miejscem
hipotecznym (Warunkowo do ostatecznego wypracowania s tanowiska przez Rad
Prawa Bankowego )

Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 roku o zmianie ustawy o ksi gach wieczystych i hipotece
oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. 2009 nr 131poz. 1075) wprowadzi a obok
szeregu pozytywnych, zmian now instytucj rozporz dzania opr6 nionym miejscem
hipotecznym.

W nowym Oddziale 5. ,Rozporz dzanie opré nionym miejscem hipotecznym” w
znowelizowanej ustawie o ksi gach wieczystych i hipotece, w tpliwo ci budzi przepis art.
101" zgodnie, z ktérym po wyga ni ciu hipoteki w a cicielowi nieruchomo ci przys uguje
uprawnienie do dysponowania opré nionym miejscem hipotecznym w postaci mo liwo ci
ustanowienia na tym miejscu nowej hipoteki albo przeniesienia na nie za zgod
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uprawnionego ktorejkolwiek z hipotek obci aj cych nieruchomo . Z punktu widzenia
interesbw banku w sytuacji, gdy na jego rzecz zostaa ustanowiona hipoteka z
najwy szym pierwsze stwem, przepis ten nie ma wpywu na warto zabezpieczenia
banku. Inaczej sytuacja wygl da, gdy hipoteka na zabezpieczenie wierzytelno ci banku
ustanowiona jest na miejscu drugim. Gdy hipoteka z miejsca pierwszego wygasa, w
obecnym stanie prawnym hipoteka ustanowiona na rzecz banku na miejscu drugim
automatycznie wchodzi na miejsce pierwsze. Po wprowadzeniu nowelizacji w a cicielowi
przys ugiwa o b dzie uprawnienie do przeniesienia na to miejsce jednej z dalszych
hipotek (w tym réwnie prawa o ni szym pierwsze stwie - tu z miejsca trzeciego).

Instytucja rozporz dzania opré nionym miejscem hipotecznym stawia w a ciciela
nieruchomo ci, jako du nika obci onej nieruchomo ci w sytuacji uprzywilejowanej
wobec wierzyciela i mo e ogranicza skuteczno egzekucji z nieruchomo ci. Oznacza
to dla banku cakowit nieprzewidywalno co do mo liwo ci rozporz dzenia przez
w a ciciela nieruchomo ci opré nionym miejscem hipotecznym. Zastrze enia do nowej
instytucji zg aszali i podtrzymuj S dziowie SN.

Ustawa wchodzi w  ycie z dniem 20 lutego 2011 roku nale y powa nie zastanowi
si  nad powrotem do dotychczasowej regulacji przesuwania si  hipotek naprzéd.

Rekomendacja wprowadzenie obowi  zkowego rachunku powierniczego dla
inwestycji realizowanych przez deweloperéw oraz automat ycznego uw aszczenia
inwestorow w  przypadku upado ci dewelopera w celu zwi kszenie
bezpiecze stwa inwestoréw.

Sytuacja firm buduj cych mieszkania w tym m.in. deweloperéw jest w dalszym ci gu
nieuregulowana specjalistycznymi przepisami. Obecnie na rynku pojawia si grupa
deweloperow, ktorzy buduj tzw systemem zawierania uméw przed przeprowadzeniem
jakichkolwiek prac budowlanych. System ten ju kilka lat temu doprowadzi wielu klientow
takich deweloperéw do utraty rodkéw zaanga owanych w budow mieszka . Taka
sytuacja mo e zagra a zgromadzonym rodkom wielu klientdbw bankoéw i innym
osobom, ktére anga uj ¢ swoje oszcz dno ci w budow mieszka mog spotka si z
nieuczciwo ci . Problem ten nie dotyczy wszystkich deweloperéw, ale brak jakichkolwiek
uregulowa ich funkcjonowania, w szczegdlno ci kontrolowania przebiegu
zaanga owania rodkow w budow mieszka generowa b dzie pokus ze strony
niektorych z nich do przerzucania rodkéw finansowych z jednej inwestycji na ko czenie
innej inwestycji. Skutki prowadzenia takiej polityki finansowej doprowadzi mog do
utraty p ynno ci finansowej a co za tym idzie upad o ci dewelopera oraz pozbawienia
jego klientow w skrajnych przypadkach mo liwo ci odzyskania swoich rodkdw.
Rozwi zaniem zapobiegaj cym takim patologiom na rynku budownictwa
mieszkaniowego mo e by wprowadzenie odpowiednich regulacji wprowadzaj cych
obowi zek prowadzenia tzw rachunku powierniczego przez bank obs uguj cy klienta
dewelopera ale i samego dewelopera.

Wa nym elementem tych przepisbw powinna by tak e regulacja wprowadzaj ca
automatyczne uw aszczenie inwestora w przypadku upad o ci dewelopera oraz braku
mo liwo ci jego restrukturyzacji. Rozwi zanie to chronioby rodki konsumentéw
zainwestowane w dotychczasowym procesie budowlanym i stwarza im szans
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indywidualnego lub wspdlnego kontynuowania procesu budowlanego lub zarz dzenia ta
nieruchomo ci w inny sposéb.

Przygotowany przez ZBP projekt ustawy o rachunku powie rniczych oraz zmianie
niektérych ustaw zosta przekazany do Urz du Ochrony Konkurencji i
Konsumentow z pro b o0 zainicjowanie ewentualnych prac legislacyjnych w tej
sprawie.

19. Rekomendacja wykorzystywania Bazy Danych i Syste  mu Analiz i Monitorowania
Rynku Obrotu Nieruchomo ciami AMRON jako bazy referencyjnej i wspolnej
platformy wymiany informacji o warto ciach i cenach transakcyjnych
nieruchomo c¢i  wszystkich uczestnikbw rynku obrotu i finansowania
nieruchomo ci mieszkaniowych.

System AMRON to efektywne po czenie ogdlnopolskiej, wiarygodnej bazy danych o
cenach transakcyjnych nieruchomo ci z systemem analitycznym oferuj cym zaréwno
precyzyjne i szybkie identyfikowanie poszczegdlnych transakcji, jak rbwnie generowanie
szeregu standardowych raportéw identyfikacyjnych, statystycznych i analitycznych. Ju
30 najwi kszych bankoéw komercyjnych oraz 165 Bankéw Spo dzielczych korzysta z
AMRON jako nieodzownego narz dzia w procesie analizy wnioskéw o kredytowych, w
procesie administrowania portfelem kredytowym oraz w procesie zarz dzania ryzykiem
kredytowym.

Z zasobéw AMRON od ponad dwdch lat korzysta Narodowy Bank Polski. Zrealizowana
w latach 2008/2009 przebudowa Systemu AMRON pozwala na jego udost pnienie innym
uczestnikom rynku obrotu nieruchomo ciami. Ofert przyst pienia do AMRON ZBP
skierowa do rodowiska rzeczoznawcédw maj  tkowych. AMRON jest przygotowany
rownie do wspé pracy z kancelariami notarialnymi i komorni czymi oferuj c
rejestracj i dost p w czasie rzeczywistym do w asnych zasobow bazodanowych
AMRON mo e by rownie atrakcyjnym partnerem dla Jednostek Samorz du
Terytorialnego jako platforma wymiany informacji i raportowania dla caej
struktury administracji samorz dowej i instytucjirz  dowych.

Dla instytucji finansowych przyst pienie do Systemu AMRON oznacza spe hienie
szeregu wymogdéw wynikaj cych z nadzorczych regulacji ostro no ciowych. Dla
wszystkich u ytkownikéw dzia aj cych na rynku obrotu nieruchomo ciami podwy sza ich
atrakcyjno  biznesow wobec ich klientoéw i kontrahentow. Przyst pienie do Systemu
AMRON jest atrakcyjn roéwnie finansowo alternatyw do budowy w asnej bazy danych.

Zwi zek Bankéw Polskich podj wsp6 prac z Wydziaem Nowych Ksi g Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwo ci w sprawie uzyskania dost pu Systemu AMRON do
Elektronicznych Ksi g Wieczystych. Prowadzone s konsultacje z G éwnym Urz dem
Statystycznym oraz resortami infrastruktury, finansbw oraz spraw wewn trznych i
administracji, co powinno zaowocowa mo liwo ci wykorzystania Systemu AMRON
jako platformy wymiany informacji réwnie dla organéw rz dowych i samorz dowych z
korzy ci dla wszystkich uczestnikbw tego rynku, gwarantuj ¢ przejrzysto [
bezpiecze stwo transakcji obrotu nieruchomo ciami.

Opracowanie: Komitet ds. Finansowania Nieruchomo ci ZBP
Jacek Furga
Micha Wydra
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