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W ramach prac grupy roboczej ,Cyfryzacja procesu kredytu hipotecznego”

wypracowano dziewie¢ inicjatyw szczegotowych.
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Nazwa
inicjatywy

Weryfikacja przez bank zdolnosci kredytowej na
podstawie samodzielnie uzyskanych informacji
z Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych

Wykorzystanie dokumentéw elektronicznych ge-
nerowanych samodzielnie przez klientéw w syste-
mach instytucji publicznych - w szczegélnosci ZUS

API udostepniajaca dane z EKW oraz ewidencji
gruntow, dostep do cen transakcyjnych nierucho-
mosci

Automatyzacja procesu wysytania przez banki
wnioskow o wpis do ksiegi wieczystej, stworzenie
platformy komunikacyjnej pomiedzy bankami a sa-
dami i notariuszami

Weryfikacja tozsamosci klienta za posrednictwem
e-dowodu lub ePUAP

Mozliwo$¢ elektronicznego podpisu pod umowa
kredytu

Utworzenie Miedzybankowego Rejestru Inwestycji
Deweloperskich

Centralna baza polis ubezpieczen kredytowanych
nieruchomosci

Operat szacunkowy w formie elektronicznej

Potencjat
biznesowy
inicjatywy

WYSOKI

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY

Ocena stopnia skom-
plikowania prawnego
realizacji inicjatywy

TRUDNY

UMIARKOWANY

TRUDNY

TRUDNY

TRUDNY

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY

UMIARKOWANY



Wstep

COVID-19 trwale zmienit zycie codzienne Polakéw, jeszcze mocniej akcentujgc udziat
kanatow cyfrowych w wykonywaniu codziennych obowigzkdw. Stanowit on takze swo-
iste wyzwanie dla bankow, ktore dotychczas realizowaty poszczegolne etapy swoich
procesow, zwtaszcza w obszarze kredytéw hipotecznych, wytacznie w kanatach trady-
cyjnych. Pandemia COVID-19 trwale ograniczyta mozliwos¢ bezposredniego kontaktu
pracownikéw bankoéw z klientami, w celu minimalizacji ryzyka zachorowania.

Majac na wzgledzie powyzsze rozbieznosci, powstata grupa robocza zrzeszajaca przed-
stawicieli bankow oraz podmiotdw $wiadczacych dla nich ustugi, ktorej nadrzednym
celem byto wypracowanie propozycji, ktore umozliwityby, wykorzystujac aktualng sytu-
acje epidemiologiczna, wzmocnienie wykorzystania kanatow cyfrowych w dziatalnosci
bankow zorientowanej na oferowanie kredytéw hipotecznych.

Grupa robocza stanowi zarazem kontynuacje prac nad rekomendacjami zdefiniowa-
nymi w raporcie Krajobraz po COVID-19. Zakresem objeto dwie inicjatywy: cyfryzacje
procesu kredytu hipotecznego (FTB 6) oraz cyfryzacje procesu ustanawiania zabezpie-
czen i ryzyka kredytowego (FTB 7). W pracach grupy roboczej wzieli udziat reprezen-
tanci bankow oraz firm technologicznych, cztonkéw Forum Technologii Bankowych.

Podsumowaniem aktywnosci grupy, ktorej pracami kierowali Wojciech Kapica (Lawarton
tugowski i Wspdlnicy) oraz Jakub Marcinkiewicz (Accenture), jest niniejszy raport
poddajacy analizie prawnej inicjatywy, ktore narodzity sie w toku prac, koncentrujac sie
na barierach prawnych utrudniajacych wdrozenie ich w zycie.

Serdecznie zachecamy do zapoznania sie z raportem!

Barttomiej Nocon
Dyrektor Zespotu Systeméw Ptatniczych i Bankowosci Elektronicznej
Zwiagzek Bankow Polskich

Wojciech Kapica i Jakub Marcinkiewicz
Moderatorzy grupy roboczej ,Cyfryzacja procesu hipotecznego”
Forum Technologii Bankowych dziatajgcego przy Zwigzku Bankéw Polskich
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Weryfikacja przez bank zdolnosci
kredytowej na podstawie

samodzielnie uzyskanych informacji
z Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych

Inicjatywa
NT7‘ Celem jest umozliwienie bankom samodzielnego dostepu do informacji zawartych w reje-
<§ Z) strach ZUS oraz US, w szczegolnosci danych dotyczacych zatrudnienia (oraz wynagrodze-
& nia), jak réwniez aktywnych zobowigzan publicznoprawnych potencjalnego kredytobiorcy.

AW

) Rozwiazanie takie nie tylko przyspieszy proces analizy zdolnosci kredytowej klienta (gdzie,
w aktualnym stanie prawnym, to na kliencie cigzy zdobycie dokumentéw zawierajacych
powyzsze informacje), ale takze wzmocni bezpieczenstwo sektora bankowego, stanowigc
dodatkowy mechanizm ochronny zapobiegajacy wytudzeniom kredytow.

Zagadnienia prawne

N Ustawa o systemie ubezpieczen spotecznych wskazuje, ze wzgledem danych zawartych
w ramach rejestréw prowadzonych przez ZUS stosuje sie przepisy o ochronie danych oso-
v bowych. Ustawa precyzuje ponadto, ze wykorzystywanie danych osobowych zgromadzo-

nych w ramach prowadzonych kont ubezpieczonych wymaga ustawowego upowaznienia.

Wozgledem dokumentdw tozsamosci PrBank w artykule 112b zawiera stosowne upo-
waznienie, w ramach ktérego banki moga przetwarzac, dla celow prowadzonej przez
siebie dziatalnosci bankowej, informacje zawarte w ramach dokumentu tozsamosci.

Banki maja dodatkowo mozliwosc¢ samodzielnego pozyskania informacji w ramach wy-
miany danych wewnatrz sektora bankowego. Dane te moga obejmowac zagadnienia
zwigzane z otrzymywanym przez ubiegajacego sie o kredyt wynagrodzeniem czy pozio-
mem zadfuzenia w innych bankach. Art. 105 PrBank obliguje banki do przekazywania
informacji w zakresie, w jakim pozyskiwane informacje sa niezbedne w zwiazku z wyko-
nywaniem czynnosci bankowych.

Realizacja

Wydaje sie, ze realizacja powyzszego pomystu wymagataby zmian legislacyjnych, na mocy
ktorych banki oraz instytucje utworzone na podstawie art. 105 PrBank uzyskatyby prawo
do samodzielnego pozyskiwania i przetwarzania danych znajdujacych sie w bazach danych
ZUS. W kwestii danych dotyczacych wynagrodzen banki moga jednak positkowac sie infor-
macjami uzyskanymi w ramach wymiany informacji wewnatrz sektora bankowego.
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Wykorzystanie dokumentoéow
elektronicznych generowanych

samodzielnie przez klientow
w systemach instytucji publicznych -
w szczegolnosci ZUS

Inicjatywa
NT7‘ Celem pomystu jest usprawnienie pozyskiwania dokumentéw niezbednych przy ocenie
2 Z) zdolnoéci kredytowej przeprowadzanej przez bank z organdw administracji publicznej.
& Pomyst zaktada mozliwos¢ samodzielnego pobierania przez klienta zaswiadczenia z baz

AN

danych ZUS, ktére zachowywatyby jednak charakter dokumentu urzedowego.

Zagadnienia prawne

N W zakresie zaswiadczen uzyskiwanych od organdw administracji publicznej w ramach
dotyczacych ubiegajacego sie o kredyt informacji istotnych z perspektywy badania

v zdolnosci kredytowej zastosowanie moze mie¢ Kodeks postepowania administracyj-
nego (KPA).

Zgodnie z art. 217 KPA organ administracji publicznej wydaje zaswiadczenie na zadanie
osoby ubiegajacej sie, jezeli wymaga tego przepis prawa lub osoba, ubiegajac sie o po-
wyzsze zaswiadczenie, wykaze interes prawny w uzyskaniu tegoz zaswiadczenia w celu
urzedowego potwierdzenia okreslonych faktow lub stanu prawnego. Zaswiadczenie,
na zadanie, moze przybra¢ posta¢ dokumentu elektronicznego, opatrzonego kwalifi-
kowanym podpisem elektronicznym, podpisem zaufanym, podpisem osobistym osoby
upowaznionej do jego wydania albo kwalifikowang pieczecia elektroniczna.

Proponuje sie réwniez, aby potwierdzenie danych istotnych z perspektywy procesu
kredytowania mogto sie odbywac na podstawie danych mozliwych do samodzielne-
g0 pobrania z systemu Platformy Ustug Elektronicznych ZUS przez ptatnikéw sktadek,
ubezpieczonych i $wiadczeniobiorcow. Wskazane osoby sa uprawnione na podstawie
art. 50 ust. 4d ustawy o systemie ubezpieczer spotecznych, do wygenerowania doku-
mentu potwierdzajacego dane zgromadzone w systemie teleinformatycznym Zaktadu.
Pobrany dokument, zweryfikowany za posrednictwem strony internetowej Zaktadu
funkcjonuje w obiegu prawnym z mocg zréwnang z mocg dokumentu wydanego przez
pracownikéw ZUS.
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Realizacja

Realizacja powyzszego pomystu mogtaby odnosi¢ sie do konkretnego urzedu. Przykta-
dowo, w ramach konta ZUS mozliwa wydaje sie by¢ opcja, zgodnie z ktérg zalogowa-
ny do swojego konta ubezpieczony mogtby samodzielnie wygenerowac zaswiadczenie
o wysokosci otrzymywanego wynagrodzenia czy tez niezaleganiu z ptatnoscia sktadek.

Z uwagi na ztozono$¢ pomystu wzgledem potencjalnych uczestnikow (urzeddw ce-
chujacych sie swoja specyfikg), jak réwniez zakres danych osobowych przetwarzanych
w ramach wydawanych dokumentow (w tym danych sensytywnych), pomyst ten wy-
maga dalszej analizy.
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API udostepniajaca dane z EKW oraz

ewidencji gruntéw, dostep do cen
transakcyjnych nieruchomosci

Inicjatywa
NT 2 Inicjatywa zaktada stworzenie interfejsu programowania aplikacji (API) umozliwiajacego elek-
<§ 1 troniczny dostep bankéw do danych zawartych w ramach Elektronicznych Ksigg Wieczystych
» ()
CoP (EKW) oraz - w dalszej kolejnosci - pobieranie danych zawartych w ewidencji gruntéw i bu-

AN

) dynkow, Rejestrze Cen i Wartosci Nieruchomosci, rejestrze decyzji o pozwoleniu na budowe,
rejestrze decyzji o warunkach zabudowy, a takze w zbiorze danych przestrzennych. Wdrozenie
powyzszego rozwiazania umozliwi automatyzacje czesci procesu hipotecznego zwiazanego
Z analiza zabezpieczenia, jak rowniez ustanawianiem zabezpieczenia do kredytu. Przyczyni sie
rowniez do przyspieszenia weryfikacji wpisow wprowadzonych do rejestru ksigg wieczystych.

Dostep do bazy danych zawierajacych ceny transakcyjne nieruchomosci uwzglednia-
jace aspekt terytorialny umozliwiatby bankom szybsza i doktadniejsza wycene nieru-
chomosci, na ktérej nabycie udzielany jest kredyt. W perspektywie catego sektora ban-
kowego dostep do bazy cen transakcyjnych pozwalatby zabezpieczy¢ jego stabilnosc
poprzez adekwatng akcje kredytowa.

Do zmnigjszenia ryzyka prawnego przyczynitoby sie rowniez rozszerzenie APl o infor-
macje o decyzjach o pozwoleniu na budowe, decyzjach o warunkach zabudowy oraz
aktach planowania przestrzennego, w tym o miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Rozwigzania te umozliwitoby bankom przyspieszenie procesu analizy
inwestycji na potrzeby procesu kredytowego.

Zagadnienia prawne

N Na gruncie aktualnego stanu prawnego obowigzuje zasada jawnosci tresci ksigg wie-
czystych, tj. moze przegladac je kazdy, kto dysponuje numerem ksiegi. Ksiegi wieczyste
v mozna przegladac takze elektronicznie, za posrednictwem systemu teleinformatyczne-

go poprzez Centralng Informacje Ksigg Wieczystych - EKW. Przegladanie ksigg wie-
czystych jest bezptatne.

Polskie prawo zawiera rowniez regulacje dotyczace wielokrotnego, nieograniczonego
w czasie wyszukiwania ksiag wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych
(za art. 36* ust. 8 ukwih). Zgodnie z art. 36* UKWH, za zgoda Ministra Sprawiedliwosci,
wielokrotnie, w sposdb nieograniczony w czasie moga z bazy EKW korzysta¢ podmioty
enumeratywnie wymienione w niniejszym artykule. Tytutem przyktadu wskaza¢ nalezy,
Ze uprawnieni na tej podstawie sg m.in. notariusze, komornicy a takze organy Scigania.
Katalog podmiotéw uprawnionych nie zawiera natomiast bankéw, podmiotéw utworzo-
nych na podstawie art. 105 Prawa Bankowego, ani podmiotdw mogacych wykonywac
w imieniu bankow niniejsze uprawnienia.
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Brak wskazania ww. podmiotéw w ramach listy podmiotéw uprawnionych powoduje, ze
zgodnie z UKWH, Minister Sprawiedliwosci nie bedzie mogt wydac zgody na wielokrot-
ne, nieograniczone w czasie wyszukiwanie ksigg wieczystych. Wskazac ponadto nalezy,
ze zgode taka uzyska¢ mozna jedynie w przypadku, gdy niezbedne jest to do realizacji
zadan natozonych na poziomie ustawowym (wniosek o uzyskanie zgody powinien wska-
zywac konkretne przepisy prawa, ktére naktadaja obowiazki wymagajace nieograniczo-
nego dostepu do EKW). Wraz z uzyskaniem zgody na nieograniczone przegladanie ksigg
w systemie tworzy sie umozliwiajace powyzszy dostep konto dla wnioskujgcego.

W zakresie ewidencji gruntow i budynkéw oraz Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci
wazne zagadnienia zawiera ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne (u.p.gk.). Istotne
7 perspektywy powyzszego zagadnienia jest upowaznienie dla Gtéwnego Geodety Kraju do
stworzenia, we wspdtpracy ze starostami, wojewodami i marszatkami wojewddztw oraz wia-
Sciwymi ministrami, a takze Prezesem GUS i Prezesem ARIMR, zintegrowanego systemu in-
formacji o nieruchomosciach utworzonego na podstawie art. 24b u.p.g.k. System ten posia-
dac¢ ma takze baze srednich cen transakcyjnych z uwzglednieniem kryterium terytorialnego.

Zgodnie z ustawa Prawo budowlane, pozwolenia na budowe sg obecnie gromadzo-
ne w rejestrze prowadzonym przez witasciwy organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej (starostow) oraz udostepniane w systemie teleinformatycznym pod nazwa
Wyszukiwarka Rejestr Wnioskow Decyzji i Zgtoszen prowadzonym przez Gtéwnego In-
spektora Nadzoru Budowlanego. Decyzje o warunkach zabudowy na podstawie art. 67
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym udostepniane sg z kolei w re-
jestrach prowadzonych odpowiednio przez waéjta, burmistrza albo prezydenta miasta.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, na mocy przepiséw, ktore weszty
w zycie w pazdzierniku 2020 r., udostepniane sg wraz z planami zagospodarowania prze-
strzennego wojewoddztwa, studiami uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, miejscowymi planami odbudowy oraz miejscowymi planami rewitalizacji -
w zbiorach danych przestrzennych prowadzonych w systemie teleinformatycznym przez
ograny witasciwe do wydawania poszczegodlinych aktow planowania przestrzennego.

Wszystkie ww. decyzje oraz dokumenty planistyczne sg czescig cyfrowej mapy o cha-
rakterze informacyjnym prowadzonej w ramach serwisu geoportal.gov.pl, a takze cze-
$cig zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach.

Realizacja

W zakresie EKW - nalezy przedsiewziac¢ prace zmierzajace do nowelizacji UKWH celem
dodania bankéw do listy podmiotéw upowaznionych do nieograniczonego w czasie prze-
gladania ksiag wieczystych w ramach EKW. Nowelizacja umozliwi bankom otrzymanie
nieograniczonego dostepu do bazy ksiag wieczystych bez koniecznosci wykonywania po-
lecen w ramach weryfikacji CAPTCHA. Taki dostep utatwi bankom weryfikacje i biezacy
monitoring konkretnych nieruchomosci pod katem statusu prawnego w ramach ksiegi
wieczystej oraz zabezpieczen podlegajacych ujawnieniu w ksiedze wieczyste).

W zakresie ewidencji gruntéw i baz danych - prace powinny koncentrowad sie na
dopuszczeniu bankéw, podmiotdow utworzonych na podstawie art. 105 PrBank oraz
podmiotow mogacych wykonywac¢ w imieniu bankdéw niniejsze uprawnienia do korzy-
stania z tworzonego zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach. Majac
na wzgledzie definiujacy nowy system artykut 24b u.p.g.k. - takze i w tym przypadku
niezbedne bedzie podjecie adekwatnych dziatarh zmierzajacych do przeprocesowania
nowelizacji, na mocy ktorej ww. podmioty uzyskatyby adekwatny dostep do bazy.
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Automatyzacja procesu wysytania
przez banki wnioskow o wpis

do ksiegi wieczystej, stworzenie
platformy komunikacyjnej pomiedzy
bankami a sadami i notariuszami

Inicjatywa
A Inicjatywa zaktada umozliwienie bankom samodzielnego sktadania wnioskéw i wpis hi-
RTA : S . o
2 Z) poteki zabezpieczajacej nalezne bankowi zobowigzanie z tytutu umowy kredytu. Pod-
& stawe wniosku o wpis stanowitaby sama umowa kredytu, w ramach ktérej zawarte

AN

bytoby postanowienie dotyczace zabezpieczenia rzeczowego na rzecz udzielanego
kredytobiorcy zobowiazania. Proces miatby odbywacd sie za posrednictwem systemu
teleinformatycznego zapewniajacego szybki kontakt bankéw z sadami. Bank mogtby
samodzielnie sktada¢ wniosek o wpis hipoteki na podstawie umowy o kredyt zawie-
rajacej zabezpieczenie hipoteczne. Ponadto, bank jako wierzyciel hipoteczny mdogtby
uzyskacé wowczas mozliwosé elektronicznych doreczen zawiadomien o dokonaniu wpi-
su z sgdéw wieczystoksiegowych.

Dodatkowym pomystem w ramach powyzszego zagadnienia jest wyeliminowanie prak-
tyki stosowanej przez niektére sady, polegajacej na obowigzku zatgczania wydruko-
wanego odpisu z bazy KRS do wniosku o wpis hipoteki. Praktyka sadow jest aktualnie
w tym wzgledzie niejednolita. Czesc¢ saddw wymaga takiego zatacznika, pozostate pla-
coéwki natomiast weryfikujg kwestie umocowania petnomocnika samodzielnie.

System teleinformatyczny moégtby docelowo stuzy¢ takze jako platforma komunika-
cyjna pomiedzy bankami a notariuszami i sagdem. Celem takiego rozwigzania bytoby
usprawnienie przeprowadzenia procesu kredytowego nieruchomosci poprzez szybsza
i bezposrednia wymiane informacji pomiedzy powyzszymi podmiotami. Wzgledem ko-
munikacji pomyst zaktada takze wypracowanie standardu przekazywanych danych po-
miedzy tymi podmiotami.

Zagadnienia prawne

N Aktualnie, zgodnie z art. 95 ustawy prawo bankowe (PrBank) - ksiegi rachunkowe ban-
kow, sporzadzone na ich podstawie wyciagi, jak rdwniez oswiadczenia podpisane przez
v osoby upowaznione przez bank i opatrzone pieczecia banku maja moc prawna w od-

niesieniu do praw i obowiazkéw wynikajacych z czynnosci bankowych (oraz ustano-
wionych na rzecz banku zabezpieczen) i mogag stanowi¢ podstawe do dokonania wpisu
w ksiedze wieczystej. Zarazem ustanowienie hipoteki wymaga dodatkowo pisemnego
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oswiadczenia witasciciela nieruchomosci o ustanowieniu hipoteki na rzecz banku pod
rygorem niewaznosci. Osobne oswiadczenie nie jest jednak koniecznym dokumentem
stanowiacym postawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Oswiadczenie to moze by¢
zawarte w dowolnym dokumencie, nawet w umowie kredytu.

Z perspektywy systemu teleinformatycznego istotne jest narzedzie wprowadzone
wzgledem notariuszy. Zgodnie z art. 92 ustawy Prawo o notariacie (PrNot) notariu-
sze za posrednictwem systemu teleinformatycznego sktadajg wnioski o wpis w ksie-
dze wieczystej, co réwnoznaczne jest ze ztozeniem wniosku przez strone czynnosci.
System ten, z szerszej perspektywy, zapewnia wymiane informacji oraz przekazywanie
dokumentéw na linii sad - notariusz.

W zakresie wymagania, stawianego przez niektére sady w ramach wnoszenia wnioskéw
0 wpis w ksiedze wieczystej, dotyczacego zataczania papierowego odpisu pobranego
z elektronicznej bazy Krajowego Rejestru Sadowego wskazac nalezy na brzmienie art.
89 Kodeksu postepowania cywilnego (k.p.c.), zgodnie z ktérym ztozenie dokumentu
wykazujacego umocowanie lub jego uwierzytelnionego odpisu nie jest wymagane, je-
zeli stwierdzenie przez sad umocowania jest mozliwe na podstawie wykazu lub innego
rejestru. Doktryna definiuje dokument wykazujacy umocowanie nie tylko jako petno-
mocnictwo, lecz takze dokument wykazujacy prawo reprezentacji w przypadku osoby
prawnej'. Jest to jednak sporne w doktrynie i orzecznictwie - wskazuje sie na ugrunto-
wany poglad, zgodnie z ktérym petnomocnik osoby prawnej obowigzany jest w ramach
wykazania umocowania przedstawi¢ sadowi dokument potwierdzajacy prawo repre-
zentacji osoby, ktora udzielita umocowania do dziatania w sprawie?.

Realizacja

W zakresie wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (jak rowniez jego modyfikacji) - samo-
dzielne uprawnienie banku w tej kwestii wymaga zmian legislacyjnych, ktére dopusz-
cza bank do samodzielnego wystepowania do sgdu o dokonanie wpisu zabezpieczenia
rzeczowego w ramach ksigg wieczystych w oparciu o dokumenty bedace w posiadaniu
banku (takie jak np. umowa kredytowa).

Istotnym elementem, ktérego zastosowanie - teoretycznie — mozna rozszerzyc, jest
system teleinformatyczny, ktorym wtadajg notariusze. Potencjalnie wydaje sie zasadne
rozszerzenie jego zastosowania, w zakresie wpisu hipotek, na banki. Dodatkowo moze
on zostac rozbudowany i stanowic¢ swoistg platforme komunikacyjng na linii bank - no-
tariusz - sad.

Takie rozszerzenie sktadania wnioskdw o wpis obejmujace banki umozliwitoby réw-
niez elektroniczne doreczenie zawiadomien o wpisach w ksiegach wieczystych doko-
nywanych przez sady. Podstawa prawng tego rozwigzania, z ktérego moga korzystac
notariusze, jest obecnie art. 626 § 12 k.p.c. Przepis ten umozliwia takie doreczenie
pod warunkiem zawarcia w akcie notarialnym wniosku uczestnika postepowania wie-
czystoksiegowego. W celu realizacji inicjatywy nalezatoby odpowiednio znowelizowad
przepisy k.p.c., tak aby odpowiedni wniosek mogt by¢ zawarty w podstawie wniosku
0 wpis — umowie kredytowe].

1 Zob. M. Manowska [w:] A. Adamczuk, P. Prus, M. Radwan, M. Sienko, E. Stefanska, M. Manowska, Kodeks postepowania cywilnego.
Komentarz. Tom |, Warszawa 2020, art. 89.

2 Zob. J. Gudowski [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom |. Postepowanie rozpoznawcze, wyd. V, red. T. Erecifski,
Warszawa 2016, art. 89.
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W przypadku wymogu przedktadania wraz z wnioskiem wydrukowanego odpisu z elek-
tronicznego rejestru KRS - wydaje sie, ze powyzsze zagadnienie powinno zostac prze-
sadzone jednoznacznie przez judykature - przyktadowo w formie uchwaty sktadu sied-
miu sedziéw Sadu Najwyzszego.

Realizacja powyzszego punktu znaczaco usprawni proces sktadania wnioskéw o wpis
do ksiegi wieczystej. Aktualnie procedura ta jest zawita pod wzgledem czasowym - wy-
maga aktywnosci zaréwno od strony klienta, jak i banku. Wskazac¢ nalezy na praktyczny
problem z egzekwowaniem przez banki ztozenia odpowiedniego wniosku o wpis przez
klientow po udzieleniu kredytu.
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Weryfikacja tozsamosci klienta

za posrednictwem e-dowodu lub
ePUAP

Inicjatywa
A Zatozeniem jest umozliwienie bankom wykorzystania ustugi ePUAP (elektronicznej plat-
(E Z) formy ustug administracji publicznej) w celu weryfikacji tozsamosci klienta i zdobycia
& jego danych osobowych na potrzeby procesu kredytowego. Na mocy powyzszego bank

AWN

) uzyskatby uprawnienie do weryfikacji prawidtowosci przedstawionych przez klienta da-
nych badZ mogtby samodzielnie zdoby¢ je z pominieciem uzyskiwania ich od klienta lub
tez wykorzystywania Rejestru Dowoddw Osobistych i bazy PESEL, ktére nie zapewniaja
kompleksowych danych w tym zakresie. W konsekwencji usprawnitoby to pierwszy etap
procesu kredytowego. Realizacja wzmocni takze bezpieczenstwo sektora finansowego,
poniewaz moze przyczynic¢ sie do przeciwdziatania probom wytudzenia kredytu.

Zagadnienia prawne

N Zgodnie z ustawa o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujacych zadania pu-
bliczne podmiotem wtasciwym do zapewnienia funkcjonowania ePUAP jest minister do
v spraw informatyzacji. Zgodnie z art. 19c powyzszej ustawy minister ten moze zawrzec

porozumienie w sprawie udostepniania ustug na ePUAP, jednak wytacznie z podmiota-
mi realizujacymi zadania publiczne badZ je wspierajace, o ile wykazg interes faktyczny
w uzyskaniu dostepu do ustug w ramach ePUAP.

Zgodnie z paragrafem 11 rozporzadzenia Ministra Cyfryzacji z dnia 5 pazdziernika
2016 r. w sprawie zakresu i warunkow korzystania z elektronicznej platformy ustug
administracji publicznej (Dz.U.2019, poz 1969) system ePUAP moze wymieniac infor-
macje z innymi systemami teleinformatycznymi, w tym prowadzonymi przez podmioty
niepubliczne. Wymogi prawne dla wymiany informacji w postaci elektronicznej pomie-
dzy bazami danych zawiera rozporzadzenie w sprawie Krajowych Ram Interoperacyj-
nosci, minimalnych wymagan dla rejestrow publicznych i wymiany informacji w postaci
elektronicznej oraz minimalnych wymagan dla systeméw teleinformatycznych.

Realizacja

Wydaje sie, ze realizacja pomystu wymagataby w pierwszej kolejnosci doprecyzowania,
czy rozporzadzenie w sprawie wymiany informacji wzgledem systemu prowadzone-
g0 przez podmioty niepubliczne wymaga porozumienia zawieranego przez ministra do
spraw informatyzacji. W przypadku takiego wymogu niezbedne bytoby wdrozenie prac
legislacyjnych, ktore zmodyfikowatyby okolicznosci umozliwiajace podpisanie porozu-
mienia z ministrem.
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Mozliwos¢ elektronicznego podpisu

pod umowa kredytu

Inicjatywa
NT7‘ Pomyst zaktada mozliwoéc¢ ztozenia podpisu przez klienta pod umowa kredytowg (doty-
2 1 czy takze integralnych czesci umowy oraz anekséw zmieniajgcych stosunek kredytowy
C.P juz w trakcie jego trwania) przy uzyciu kwalifikowanego podpisu elektronicznego lub

AN

innej formy cyfrowe] podpisu. Celem jest uproszczenie procesu kredytowego - reali-
zacja powyzszego zagadnienia stanowitaby symplifikacje procesu i oszczednosc cza-
su z perspektywy klientéw, poniewaz ograniczataby koniecznos¢ osobistych spotkan
w placéwecee banku.

Zagadnienia prawne

N Zgodnie z art. 69 PrBank umowa kredytu powinna by¢ zawarta na pismie. Zgodnie
z art. 7 niniejszej ustawy o$wiadczenia woli zwigzane z dokonywaniem czynnosci ban-
v kowych moga by¢ sktadane w postaci elektronicznej. Ustawa wskazuje przy tym, ze

forma elektroniczna spetnia ustawowy wymaog formy pisemnej, nawet jezeli forma ta
zostata zastrzezona pod rygorem niewaznosci. Umowa kredytu wiaze sie z dziatalno-
Scig w zakresie czynnosci bankowych sensu stricto, to jest tych, ktérych wykonanie
zostato zastrzezone wytacznie wzgledem banku.

Realizacja

Banki obecnie moga postugiwac sie elektroniczna forma przy zawieraniu umoéw kredytu
z klientami, jezeli klient postuguje sie kwalifikowanym podpisem elektronicznym. Wy-
daje sie przy tym, ze mozliwe jest takze postugiwanie sie podpisem osobistym, jednak
wymagatoby to udokumentowanej zgody banku i klienta w tym aspekcie.

W zakresie problematyki akceptacji umdw podpisanych w formie elektronicznej przez
banki wydaje sie, ze jedynym rozwigzaniem moze by¢ - podobnie jak w przypadku
watpliwosci dotyczacych zataczania odpisu KRS do wnioskow o wpis (o ktdrym mowa
powyzej) - rozstrzygniecie problemu przez Sad Najwyzszy. Alternatywnie, banki moga
zaostrzyc¢ kryteria zawierania umow w formie elektronicznej, wymagajac jej kwalifiko-
wanej postaci (poprzez wykorzystanie kwalifikowanego podpisu elektronicznego czy
podpisu osobistego).
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Utworzenie Miedzybankowego

Rejestru Inwestycji Deweloperskich

Inicjatywa
NT7‘ Celem pomystu jest utworzenie jednolitego rejestru na potrzeby bankow, ktéry za-
<§ Z) wieratby kompleksowe informacje dotyczace planowanej inwestycji deweloperskiej,
& w tym m.in. prospekt informacyjny w formie elektronicznej, wyjasnione wzmianki

AW

z ksigg wieczystych, dokumenty budowlane (w tym pozwolenie na budowe), wzory
umoéw deweloperskich, oswiadczenie dewelopera o procentowym zaawansowaniu in-
westycji deweloperskiej, petnomocnictwa do zawierania umow w imieniu dewelopera,
dane dotyczace maksymalnych, minimalnych oraz srednich cen lokali oraz wypis i wyrys
z ewidencji gruntow i budynkéw. W ramach powyzszego rejestru deweloperzy dostar-
czaliby niezbedne, z perspektywy weryfikacji zabezpieczenia do kredytu hipotecznego,
dokumenty. Tym samym inicjatywa wymaga wspotdziatania pomiedzy bankami oraz
deweloperami.

Realizacja tej inicjatywy przyczynitaby sie do usprawnienia oraz przyspieszenia proce-
su udzielania kredytéw hipotecznych dla klientéw detalicznych na rynku pierwotnym
- udzielanych w celu nabycia lokalu na zasadach ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011
r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Ustawa
deweloperska). Realizacja inicjatywy pociagataby za soba réwniez korzysci dla branzy
deweloperskiej, w szczegdlnosci zmniejszytaby koszty obstugi sprzedazy nieruchomo-
$ci, przyczynitaby sie do czeSciowego odcigzenia doradcow w placéwkach bankdw oraz
posrednikow nieruchomosci, a takze stanowitaby wsparcie dla komunikacji pomiedzy
bankiem i deweloperem.

Zagadnienia prawne

N Obecnie bezposredni dostep do kluczowych z perspektywy planowanego rejestru in-
formacji zagwarantowany jest jedynie potencjalnym nabywcom lokali.

v Ustawa deweloperska nakfada na dewelopera obowiazek sporzadzenia oraz dorecze-
nia osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej tzw. prospektu infor-
macyjnego, ktory zawiera w szczegdlnosci informacje dotyczace prawno-finansowe;j
sytuacji dewelopera oraz przedsiewziecia deweloperskiego, w tym konkretnego, ofero-
wanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Prospekt powi-
nien zawiera¢ przede wszystkim informacje dotyczace pozwolenia na budowe, a takze
dane dotyczace indywidualnego lokalu, w tym ceny za 1 m? powierzchni, catkowitej
powierzchni lokalu oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych.

Do prospektu zatagczany jest m.in. wzér umowy deweloperskiej. Zgodnie z art. 18 Usta-
wy deweloperskiej prospekt moze by¢ doreczany réwniez w formie elektronicznej -
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Realizacja

na trwatym nosniku informacji. Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej deweloper udostepnia jej do wgladu rowniez m.in. aktualny stan ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, kopie pozwolenia na budowe oraz projekt
architektoniczno-budowlany.

Rejestr miatby takze obejmowac informacje o wzmiankach w ksiegach wieczystych nie-
ruchomosci objetych przedsiewzieciem deweloperskim, w stosunku do ktérych zto-
Zzono wniosek o wpis roszczenia nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu stosownie do art. 23
Ustawy deweloperskiej.

Dostep do rejestru przystugiwatby bankom, deweloperom oraz - opcjonalnie - posred-
nikom nieruchomosci.

W celu zapewnienia bankom dostepu do informacji zawartych w prospektach informa-
cyjnych, wzorow umow deweloperskich oraz projektéw budowlanych, przed utworze-
niem jednolitego Rejestru Inwestycji Deweloperskich nalezatoby rozwazy¢ odpowied-
nie zmiany legislacyjne dotyczace przyznania bankom uprawnienia do bezposredniego
dostepu do prospektow. W tym celu potrzebne bytyby odpowiednie zmiany w obec-
nym Rozdziale 5 Ustawy Deweloperskiej, ktore datyby wyrazng podstawe ustawowa
do wykorzystywania przez banki informacji zawartych w prospektach, za zgoda poten-
cjalnych nabywcow - kredytobiorcow.

Samo utworzenie Rejestru Inwestycji Deweloperskich wymagatoby przy tym Sciste]
wspotpracy z branza deweloperska. Nalezatoby rowniez ustali¢, kto bedzie dysponen-
tem rejestru oraz zapewni¢ podstawe prawng jego dziatania - w drodze odpowiedniej
nowelizacji Ustawy deweloperskiej oraz Prawa bankowego lub wprowadzenia odpo-
wiedniego rozporzadzenia wykonawczego.

W zakresie dostepu do informacji z ksiag wieczystych nieruchomosci objetych przed-
siewzieciem deweloperskim aktualne pozostajg uwagi o wtaczeniu bankdw do kregu
podmiotow, ktore za zgoda Ministra art. 36" UKWH mogg zosta¢ upowaznione do
nieograniczonego w czasie przegladania ksigg wieczystych w ramach EKW (punkt 1 ni-
niejszego raportu). Niezbedne informacje dotyczace numerdw ksigg wieczystych banki
uzyskiwatyby natomiast na podstawie dostepu do prospektow informacyjnych.

Konieczne bytoby takze wprowadzenie odpowiednich regulacji wskazujacych, iz koszty
sfinansowania utworzenia rejestru ponosityby banki.

Alternatywnym rozwigzaniem moze by¢ zobowigzanie deweloperéw do publikacji
czesci niezbednych informacji zawartych w ramach prospektu informacyjnego w prze-
strzeni ogolnodostepne] — na przyktad na stronie internetowej inwestycji. Tego typu
rozwigzanie wzmocnitoby ochrone wszystkich stron transakgcji - kredytobiorcy czesto
nie wiedza, ze moga weryfikowac sytuacje finansowa dewelopera za posrednictwem
powyzszego prospektu. Banki natomiast uzyskatyby mozliwos¢ uproszczonego wgladu
w szczegdty inwestycji, ktorej dotyczy proces kredytowy. Tego typu rozwigzanie wyma-
gatoby nowelizacji ustawy deweloperskiej.
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Centralna baza polis ubezpieczen

kredytowanych nieruchomosci

Inicjatywa
NT7‘ Pomyst zaktada usprawnienie komunikacji pomiedzy bankami a zaktadami ubezpieczen
2 Z) w zakresie obejmujacym ubezpieczenie kredytowanej nieruchomosci. W ramach po-
» (]
&, wyzszego docelowo miataby powstac baza polis, w ktorej banki mogtyby weryfikowac
) prawidtowos¢ posiadanych informacji dotyczacych ubezpieczenia.

Zagadnienia prawne

N Zaktady ubezpieczeniowe i reasekuracyjne zobowigzane sg do zachowania w tajem-
nicy informacji dotyczacych poszczegolnych umow ubezpieczenia. Zarazem zaktady
v ubezpieczeniowe moga przekazywac informacje odnoszace sie do udzielonych umow

ubezpieczenia na zasadach i w trybie okreslonym w ustawie z dnia 9 kwietnia 2010 r.
o udostepnianiu informacji gospodarczych i wymianie danych gospodarczych.

Ustawa ta reguluje istnienie biur informacji gospodarczej. Biura te odpowiedzialne sa
za zbieranie, przetwarzanie oraz udzielanie informacji gospodarczych. Przez informacje
gospodarcze nalezy rozumie¢ m.in. dane dotyczace zobowigzan pienieznych — w tym
informacji dotyczacych postepowania zwigzanego z wymagalnoscia.

W zaleznosci od rodzaju umowy ubezpieczenia bank moze by¢ strong takiej umowy
- wowczas nie jest objety ograniczeniami wynikajacymi z tajemnicy ubezpieczeniowej
na podstawie art. 35 ust. 2 pkt 20 Ustawy o dziatalnosci ubezpieczeniowej i reasekura-
cyjnej i ma mozliwos¢ wystepowania do zaktadu ubezpieczen z wnioskami o udzielenie
informacji. W przypadku tzw. ubezpieczenia niskiego wktadu stanowiacego dodatkowe
zabezpieczenie kredytu do czasu, gdy saldo zadtuzenia z tytutu udzielonego kredytu
stanie sie rowne lub nizsze niz kwota okreslona w umowie kredytu hipotecznego (ozna-
czona jako procentowa wartos¢ nieruchomosci), bank czesto jest ubezpieczajgcym
i ubezpieczonym jednoczesnie, mimo ze to kredytobiorca ponosi ciezar ekonomiczny
ochrony. Nie ma jednak przeszkdd, aby to kredytobiorca, jako ubezpieczajacy, ubez-
pieczyt interes ubezpieczeniowy banku, ktory wystepuje wowczas jako ubezpieczony
(w ramach konstrukcji umowy na cudzy rachunek z art. 808 k.c.)®. W obu przypadkach
bank moze korzysta¢ wowczas z ww. wytaczenia z tajemnicy ubezpieczeniowe;.

Alternatywnie, artykut 808 k.c. przewiduje w zakresie umowy ubezpieczenia zawarcie ta-
kiej umowy na cudzy rachunek przez ubezpieczajgcego. Ubezpieczony nie musi by¢ wska-
zany imiennie w umowie, o ile nie jest to konieczne dla okreslenia przedmiotu ubezpiecze-

3 Wyrok Sadu Okregowego w todzi z dnia 26 czerwca 2014 r., sygn. akt Il Ca 576/14, [https://orzeczenia.ms.gov.pl].
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Realizacja

nia. Na podstawie takiej umowy ubezpieczony moze zadac od ubezpieczyciela udzielenia
informacji dotyczacych umowy ubezpieczenia w zakresie jego praw i obowigzkdw.

Realizacja powyzszego pomystu moze przebiega¢ dwutorowo. Optymalnym rozwia-
zaniem wydaje sie by¢ stworzenie biura informacji gospodarczej, ktére bytoby ptasz-
czyzng do wymiany informacji pomiedzy bankami i ubezpieczycielami. Wydaje sie, ze
informacje, ktére na mocy aktualnie obowiagzujacych przepiséw mozna przekazac za
posrednictwem powyzszego podmiotu, zawierajg sie zarazem w ramach niniejszej ini-
Cjatywy.

Alternatywnie, w przypadku gdy ubezpieczenie dotyczy umowy kredytu na nierucho-
mos¢, banki powinny przedsiewzigc inicjatywe celem zawarcia umowy w ramach kon-
strukcji z art. 808 k.c. Dawatoby im to bezposredni wglad do ubezpieczyciela, umozli-
wiajacy weryfikacje posiadanych informacji.
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Operat szacunkowy w formie

elektronicznej

Inicjatywa
NT7‘ Inicjatywa zakfada wprowadzenie operatéw szacunkowych wydawanych przez rze-
(E Z) czoznawcow dokonujacych wyceny kredytowanej nieruchomosci w toku procesu kre-
» (]
&, dytowego w formie elektronicznej. Intencja jest stworzenie bazy danych operatow

AN

) szacunkowych w celu jak najwtasciwszego oszacowania nieruchomosci, ktérej dotyczy
whniosek kredytowy (punkt 1 niniejszego Raportu).

Zagadnienia prawne

Zgodnie z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (u.g.n.) operat szacunkowy
rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie. Operat szacunkowy stanowi opinie do-
tyczacg wartosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 78 Kodeksu cywilnego do zachowania
pisemnej formy czynnosci prawnej wystarcza ztozenie wtasnorecznego podpisu na do-
kumencie obejmujacym tres¢ oswiadczenia woli.

Zarazem os$wiadczenie woli ztozone w formie elektronicznej rownoznaczne jest
z o$wiadczeniem woli w formie pisemnej. Do zachowania formy elektronicznej - zgod-
nie z art. 78! k.c. - wystarcza przy tym ztozenie o$wiadczenia woli w postaci elektro-
nicznej i opatrzenie kwalifikowanym podpisem elektronicznym.

W kwestii bazy danych zawierajacych informacje o wycenach szacunkowych nieru-
chomosci wydaje sie, ze mozliwe jest - w zakresie danych posiadanych w tym obrebie
przez banki - wewnetrzne udostepnianie ich w ramach wymiany informacji wewnatrz
sektora bankowego. Przekazywanie informacji dotyczacych wartosci nieruchomosci
wyrazonych w operacie szacunkowym wymagatoby utworzenia przez banki instytugji
upowaznionej do gromadzenia, przetwarzania i udostepniania powyzszych danych lub
rozwazenia rozszerzenia zakresu wymienianych danych przez banki w ramach Biura
Informacji Kredytowej na podstawie art. 105 ustawy PrBank.

W powyzszy sposéb mozliwa jest wymiana pomiedzy bankami informacji objetych ta-
jemnica bankowa w zakresie, w jakim informacje te potrzebne sg w zwiazku z wykony-
waniem przez bank czynnosci bankowych.
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Realizacja

Wydaje sie, ze na gruncie aktualnego stanu prawnego mozliwe jest juz tworzenie ope-
ratow szacunkowych w formie elektronicznej, jezeli dokument zostanie opatrzony kwa-
liikowanym podpisem elektronicznym.

W zakresie bazy danych zawartych w operatach szacunkowych bedacych we wtadaniu
bankow - rozwigzanie takie wymagatoby, na podstawie art. 105 PrBank utworzenia
przez zainteresowane banki instytucji upowaznionej do gromadzenia, przetwarzania
i udostepniania powyzszych danych lub rozwazenie rozszerzenia wymienianych da-
nych przez banki w ramach Biura Informacji Kredytowej. Wydaje sie takze, ze wartos$c
nieruchomosci wyrazona w ramach operatu szacunkowego miesci sie w zakresie infor-
macji potrzebnych w zwiazku z wykonywaniem czynnosci bankowych.
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