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15 stycznia 2010 roku Zarzad
Zwigzku Bankdw Polskich przyjat
Rekomendacje dotyczace dziatan
niezbednych do poprawy sytuaciji
w budownictwie mieszkaniowym.
Ich realizacja ma dookresli¢
role panstwa we wspieraniu
budownictwa mieszkaniowego,
zapewni¢ diugoterminowe
refinansowanie kredytéw
hipotecznych oraz odbudowac
zaufanie miedzy uczestnikami
obrotu nieruchomosciami, co
zwiegkszy jego bezpieczenstwo.
Przedstawiamy fragmenty

tego dokumentu.



Rekomendacje sektora bankowego maja
na celu:

1. Wzmocnienie roli i aktywnosci
panstwa we wspieraniu
budownictwa mieszkaniowego.

2. Zapewnienie dfugoterminowego
refinansowania dla
kredytéw hipotecznych.

3. Odbudowe wzajemnego
zaufania uczestnikéw ryku
obrotu nieruchomosciami
dla bezpieczeristwa
obrotu nieruchomosciami
i jego finansowania.

Rekomendacije

Rekomendacje sektora bankowego
odnosza sie do pieciu kluczowych
obszaréw i stuza stworzeniu stabilnego
oraz efektywnego systemu finansowania
budownictwa mieszkaniowego.

I. AKTYWNA ROLA
PANSTWA WE
WSPIERANIU
BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Zapewnienie odpowiednich warunkéw
mieszkaniowych i dazenie do ich ciggtej
poprawy powinno leze¢ w gestii samych
zainteresowanych. Zadne pafistwo nie
jest w stanie zagwarantowa¢ mieszkania
wszystkim swoim obywatelom.

Moze natomiast i powinno stwarza¢
odpowiednie mechanizmy i formy pomocy
finansowej, aby maksymalnie poszerza¢
krag tych, ktorzy sami beda rozwiazywac
swoje problemy mieszkaniowe.
Budownictwo mieszkaniowe stanowi
bowiem per saldo Zzrddto dochodow
budzetowych. Dlatego tez kazda forme
wsparcia budownictwa mieszkaniowego
nalezy traktowac jako inwestycje, a nie
subwencje. Problemu mieszkalnictwa nie
daje sie bowiem rozwiagza¢ bez aktywnej
polityki i finansowego zaangazowania
panstwa. Niestety, w dokumentach

i programach rzadowych trudno doszukac
sie zapisow Swiadczacych o dostrzeganiu
roli, jaka budownictwo mieszkaniowe

moze odegra¢ w rozwoju gospodarczym
Polski.

Mocne wsparcie finansowe mieszkalnictwa
w panstwach Europy Zachodniej ma
Zrodto w petnym zrozumieniu, ze wptywy
z podatkéw do budzetu przy rozwijajacym
sie budownictwie mieszkaniowym

zawsze przewyzszajg naktady poniesione
z budzetu na ten rozwoj. Ozywianie oraz
zaspokajanie popytu mieszkaniowego
przynosi wiec konkretne korzysci i jest

to najlepszy z mozliwych intereséw
gospodarki narodowe;.

1. Rekomendacja nowelizacji
Ustawy z dnia 8 wrzesnia
2006 r. o finansowym wsparciu
rodzin poprzez rozszerzenie
grona jej potencjalnych
beneficjentow

Banki pozytywnie odnosza sie do Programu
.Rodzina na Swoim”. Proponowana

forma doptat do odsetek od udzielonych
kredytow, przy wykorzystaniu potencjatu

i doswiadczenia sektora bankowego,
skutkuje zwiekszaniem liczby oséb, ktére
moga kupi¢ mieszkanie. Skutecznos¢

tego Programu mozna zwiekszyé

poprzez rozszerzenie beneficjentéw
korzystajacych z pomocy Paistwa

w sptacie kredytu mieszkaniowego

o jednoosobowe gospodarstwa
domowe, tzw. singli, ktorzy czesto,

z przyczyn niezaleznych od siebie, nie mogli
dotychczas marzy¢ o kupnie wtasnego
mieszkania. To w wiekszosci mtodzi ludzie,
ktorzy dotychczas z powodu rosnacych
kosztéw zakupu mieszkania czy domu nie
mogli sobie pozwoli¢ na wziecie kredytu na
tak korzystnych warunkach, z jakich moga
korzystac rodziny. Dodatkowo duze koszty
utrzymania mieszkania zniechecaty do
zakfadania rodziny i nie sprzyjaty stabilizacji
zyciowej. Rozszerzenie pomocy na te grupe
potencjalnych beneficjentéw bedzie na
pewno stymulowato rozwéj budownictwa
mieszkaniowego oraz zapewniato takim
gospodarstwom domowym stabilizacje.

Preferencyjne kredyty udzielane w ramach
programu ,Rodzina na Swoim” zyskaty

na popularnodci w 2009 roku wskutek

- postulowanego m.in. réwniez przez
Zwiazek Bankéw Polskich — podwyzszenia
z poziomu 1,3 do 1,4 wskaznika limitu

cen mieszkan, jakie mozna finansowac¢
preferencyjnym kredytem.

Zwiazek Bankow Polskich negatywnie
odnosi sie natomiast do pomystu
ograniczenia dziatania Programu

.Rodzina na Swoim"” wyfacznie do rynku
pierwotnego. Propozycja wytaczenia

z Programu nieruchomosci nabywanych na
rynku wtérnym zdecydowanie ograniczy
skutecznos¢ programu rzadowego. Jak
wynika ze statystyk przedstawionych
przez Bank Gospodarstwa Krajowego,
jedynie 17 proc.dotychczasowych
beneficjentéw tego programu
zdecydowato sie na nabycie nieruchomosci
na rynku pierwotnym — od dewelopera.
Okoto 58 proc.to rodziny korzystajace

z pomocy pafistwa przy nabywaniu
mieszkar na rynku wtérnym, a prawie

25 proc.to rodziny indywidualnie budujace
swoje domy jednorodzinne.

2. Rekomendacja wspierania
przez pafstwo
dtugoterminowego
oszczedzania na cele
mieszkaniowe w formule
kas oszczednosciowo-
-budowlanych

VI Kongres Finansowania Nieruchomosci
byt okazjg do zapoznania sie

z dynamicznym rozwojem systemu
docelowego oszczedzania w krajach
Europy Srodkowowschodniej.
Dotychczasowe doswiadczenia tych
krajéw potwierdzaja, ze system ten jest
w stanie zmobilizowac imponujace kwoty
prywatnych oszczednosci na inwestycje
mieszkaniowe. Oferte wsparcia Zwiagzku
Bankéw Polskich przy tworzeniu zatozeh
takiego systemu w Polsce zgtosita
Europejska Federacja Kas Budowlanych.

System docelowego oszczedzania
zorientowany jest na wspomaganie
rzetelnych przyzwyczajen (oszczedzania,
sptaty) oraz na dostarczanie matych,
preferencyjnych, ale stosunkowo
krétkoterminowych (w poréwnaniu do
kredytéw hipotecznych) kredytéw po
zakofczeniu okresu oszczedzania. Z drugiej
strony jest Zrodtem Srodkdw wiasnych,
niezbednych do ubiegania sie o kredyt
hipoteczny.
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Oszczedzanie w kasach budowlanych jest
promowane przez panstwo w postaci
premii budowlanej kierowanej do
oszczedzajacych i powiekszajacej ich
wktad oszczednosciowy. Wyptacane
obywatelom premie sg jedynym,

prostym do prognozowania, kosztem
budzetu wynikajgcym z uruchomienia

i funkcjonowania systemu kas
budowlanych. Doswiadczenia innych
krajéw wykazujg ponadto, ze od 4.-5.
roku dodatkowe wptywy do budzetu,
generowane przez finansowane przez
kasy budowlane inwestycje mieszkaniowe,
przewyzszaja wartos¢ biezacej pomocy
panstwa dla oszczedzajacych w kasach
budowlanych.

Odbudowa zaufania do systematycznego
oszczedzania na mieszkania bedzie
trudna, zwtaszcza po dodwiadczeniach
z ksigzeczkami mieszkaniowymi czy
oszczedzaniem w kasach mieszkaniowych,
ale nie ma mozliwosci bezpiecznego,
dtugoterminowego rozwoju budownictwa
mieszkaniowego bez masowych
kas budowlanych wzorowanych na
doswiadczeniach europejskich. Koniecznym
rozwigzaniem stabilizujgcym
rynek finansowania budownictwa
mieszkaniowego, gwarantujacym
dtugoterminowe refinansowanie, jest
podijecie préby uruchomienia w Polsce
systemu docelowego oszczedzania na
cele mieszkaniowe - kas budowlanych,
tym bardziej, ze rozwigzanie
legislacyjne — ,Ustawa z dnia 5 czerwca
1997 roku o kasach oszczednosciowo-
-budowlanych i wspieraniu przez
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parnstwo oszczedzania na cele
mieszkaniowe" - zostato wypracowane
juz ponad 12 lat temu. Ta polska

ustawa o kasach budowlanych zostata
.skopiowana” przez Wegréw, gdzie od roku
1998 z oszczedzania w kasach i wsparcia
panstwa skorzystato dotychczas ponad

1,2 miliona oséb. Formuta funkcjonowania
kas budowlanych, skutecznos¢,
bezpieczeristwo oraz - co najwazniejsze

- ptynnos¢ systemu oszczednosciowo-
-kredytowego potwierdzita sie réwniez

w okresie obecnego kryzysu.

3. Rekomendacja dla rozwiazai
prawnych umozliwiajacych
rozwéj budownictwa
czynszowego — aktywizacja
samorzadow terytorialnych

Zdaniem sektora bankowego, celem
programu finansowania mieszkalnictwa
Czynszowego wspieranego przez rzad
powinno by¢ wprowadzenie takich
rozstrzygnie¢, ktore pozwola rozwiagzaé
problemy mieszkaniowe gospodarstw
domowych, ktérych nie staé na
finansowanie zakupu mieszkania kredytem
bankowym.

Najefektywniejszym sposobem na
poprawe sytuacji mieszkaniowej jest
rozwoj komercyjnego budownictwa
czynszowego, wspartego rozwigzaniami
prawnymi i ekonomicznymi, czyniagcymi
z niego atrakcyjng forme inwestowania:

| Po pierwsze zachety ekonomiczne
(podatkowe) dla inwestoréw
indywidualnych i instytucjonalnych
- w tym JST - do inwestowania
w mieszkania na wynajem.

m Po drugie - niezbedna jest zmiana
zasad ochrony lokatorow, ktérzy
nie ptaca naleznego czynszu lub
w inny spos6b naruszaja porzadek
spoteczny. Wtasciciele mieszkan
powinni mie¢ nieskrepowane
prawo do wypowiadania uméw
najmu takim lokatorom. Znacznie
zmniejszy sie liczba mieszkar pustych,
niewynajmowanych z powodu
niezyciowych przepisow i zwiekszy
dyscyplina oséb korzystajacych
z mieszkan czynszowych - prywatnych
i gminnych.

| Po trzecie - by skutecznie wptywaé na
wzrost podazy mieszkaf czynszowych,
trzeba utatwi¢ inwestorom
i deweloperom ich budowe.

Wedtug danych podawanych przez

Bank Swiatowy, 30,6 proc.zasobéw
mieszkaniowych w Polsce stanowiag

lokale na wynajem, z tego 16,8 proc.

lokali jest wtasnoscig os6b prywatnych.
Wprowadzone w Polsce przepisy pozwalaja
przekazywac budynki mieszkalne nalezace
do wiadz municypalnych pod zarzad
profesjonalnym strukturom i firmom.
Powstanie wspdlnot mieszkaniowych
takze przyczyni¢ sie powinno do lepszego
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.

Realizacja budownictwa czynszowego
moze przyczynic sie do poprawy

sytuacji mieszkaniowej w gminach
poprzez: urealnienie optat czynszowych
potaczonych z racjonalizacja systemu
ostonowego (dodatki mieszkaniowe)
oraz korelowanie decyzji o lokalizagji
przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych,
zwigzanych z tworzeniem zasobu
dostepnych mieszkah na wynajem,

z kierunkami rozwoju regiondw, czyli
budowanie (pozyskiwanie) mieszkar

na wynajem takze w oparciu o decyzje
lokacyjne podejmowane nie tylko na
poziomie danej gminy, ale takze w oparciu
o kierunki rozwoju regiondw, co sprzyjaé
bedzie mobilnosci przestrzennej ludnosci.

4. Rekomendacja przyjaznych
rozwigzan w ramach instytucji
najmu okazjonalnego
lokalu mieszkalnego

Srodowisko bankowe pozytywnie przyjeto
uchwalong w dniu 5 listopada 2009 r.
nowelizacje Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektorych innych ustaw,
moca ktérej wprowadzit do polskiego
systemu prawnego nowg instytucje:
okazjonalnego najmu lokali mieszkalnych.

W sytuacji trwajacego w Polsce niedoboru
lokali mieszkalnych, ich wysokich cen oraz
podobnego oprocentowania bankowych
kredytow hipotecznych, co dla wielu
stanowi przeszkody nie do pokonania

na drodze do wtasnego ,M", wynajecie
mieszkania pozostaje czestokroc¢ jedyng



szansa na jego posiadanie. Najem
okazjonalny ma w zatozeniu zapewnic
lokatorom stabilng podstawe korzystania
z lokalu dzieki pisemnej umowie oraz
uchyli¢ wiekszo3¢ dotychczasowych
rygoréw prawnych, ktére dotad wigzaty
rece wiascicielom lokali.

Niestety, w Swietle licznych wymogéw
wynikajacych z tej nowelizacji,
chetnych do skorzystania z najmu
okazjonalnego czeka koniecznosé¢
spetnienia kilku nowych, nieznanych
wczesniej formalnosci, w tym wizyta
najemcy u notariusza (koszty notarialne
nie beda jednak mogty przekroczyé 1/10
minimalnego wynagrodzenia za prace

— obecnie ok. 130 zt) oraz uzyskanie
przez najemce zgody osoby trzeciej na
zamieszkanie w jej lokalu na wypadek
eksmisji z lokalu wynajmowanego.

Nowa instytucja ma przede wszystkim
lepiej zabezpieczaé wynajmujacych przed
nieuczciwymi lokatorami. Z szacunkéw
Ministerstwa Infrastruktury wynika,

ze okoto 200 tys. mieszkah w Polsce

jest wynajmowanych bez zawierania
wymaganych prawem umowy najmu.
Jednym z gtéwnych powodow tak
fatalnych statystyk jest zbytnia ochrona
lokatoréw, ktéra zniecheca wtascicieli do
inwestowania w zakup lokali na wynajem.
Najemcy sg czesto bezkarni i wykorzystuja
luki w prawie, by mieszka¢ w nim za
darmo.

Nowe przepisy zaczety obowigzywaé na
poczatku 2010 roku.

5. Rekomendacja zniesienia
regulacji czynszow przy
jednoczesnym zwiekszeniu
pomocy w formie dodatkéw
mieszkaniowych. Uzaleznienie
pomocy ze srodkéw publicznych
od realizacji na terenie gminy
programu urealniania czynszéw

Gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi musi by¢ oparte

o reguty rynkowe (czynsze powinny co
najmniej pokrywac koszty eksploatac;i

i technicznego utrzymania nieruchomosci).
Stan obecny, w ktérym poziom czynszéw
nie wystarcza na pokrycie kosztéw
eksploatacyjnych, jest przyczyna
postepujacego procesu dekapitalizacji

zasobéw mieszkaniowych. Pomoc pafistwa
(poprzez subsydiowanie czynszow)

trafia jednoczesnie takze do wielu
gospodarstw domowych, ktére wcale tego
wsparcia nie potrzebujg. Urynkowienie
czynszow powstrzymatoby,

z jednej strony, wspomniany proces
dekapitalizacji zasobéw, z drugiej zas
- pomoc socjalna (wieksze dodatki
mieszkaniowe) trafiataby do tych
rodzin, ktore naprawde tej pomocy
potrzebuja. Dodat nalezy, iz obywatele
mieszkajacy w zasobach spétdzielczych
ptaca czynsz na poziomie realnym (co

jest traktowane jako norma), a przeciez
nie istnieje zr6znicowanie w dochodach
ludzi mieszkajgcych w spdtdzielczych
mieszkaniach lokatorskich i mieszkaniach
komunalnych.

6. Rekomendacja objecia
wszystkich podmiotow rynku
finansowego nadzorem
organdéw nadzorczych dla
podwyzszenia bezpieczeistwa
kredytobiorcow

Ustawa o nadzorze nad rynkiem
finansowym stanowi jedng

z najwazniejszych regulacji systemowych,
wyznaczajacych kierunki rozwoju sektora
ustug finansowych w Polsce. ZBP opowiada
sie za stabilnym, solidnym, profesjonalnym
i wolnym od naciskéw politycznych
(odpolitycznionym) systemem nadzoru
nad rynkiem finansowym, co stanowi
konieczny czynnik budowy zaufania do
rynku finansowego.

Sektor bankowy z zadowoleniem

przyjat regulacje skutkujaca objecie
nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego
spétdzielczych kas oszczednoiciowo-
-kredytowych. Opowiadamy sie za
objeciem takim nadzorem catego rynku
ustug finansowych, a w szczegdlnosci
nieobjetych dotychczas nadzorem
finansowym instytucji pozyczkowych,
agencji rozliczeniowych, zwtaszcza
doradcow finansowych, ktérych
aktywnos¢ w wielu przypadkach
ogranicza sie do zwyktego posrednictwa
kredytowego.

Objecie jednolitym nadzorem finansowym
tych podmiotéw stuzy¢ bedzie zapewnieniu
rownowagi konkurencyjnej dla wszystkich
uczestnikéw rynku finansowego oraz
zgodnosci podejmowanych dziatah

ze standardami obowiazujacymi
w Unii Europejskie, a w konsekwendji
bezpieczefstwo kredytobiorcy.

7. Rekomendacja wprowadzenia
wymogu i egzekwowania
obowiazku stosowania
certyfikatu energetycznego
i wykorzystania tego
dokumentu do stworzenia
.metryki nieruchomosci”

Obecnie dynamicznie rozwijajacy sie rynek
finansowania nieruchomodci naktada

na funkcjonujace na nim instytucje
finansowe obowigzek stosowania coraz
bardziej wyrafinowanych metod kontroli

i zarzadzania ryzykiem kredytowym,

tak, aby z jednej strony spetnia¢ wymogi
regulacyjne, a z drugiej zwieksza¢
dostepnos¢ swoich ustug. Coraz wiekszego
znaczenia nabierajg instrumenty
pozwalajgce zwiekszac efektywnosc
inwestycji, m.in. poprzez oszczedzanie
energii, co pozwala zaoszczedzi¢ wieksza
ilos¢ srodkow finansowych, a w efekcie
poprawia zdolnos¢ kredytowa w dtuzszym
okresie.

Dlatego, w ocenie Srodowiska bankowego,
wskazane jest egzekwowanie obowigzku
wdrozonego w roku 2009 ustawowego
wymogu stosowania tzw. certyfikatow
energetycznych dla wszystkich

nowo budowanych mieszkan oraz
konsekwencji braku posiadania takiego
certyfikatu. Zgodnie z regulacjami
europejskimi, docelowo powinien

zostac stworzony krajowy rejestr
Swiadectw energetycznych. Mozliwy

do wykorzystania w tym kontekscie

jest System AMRON. Odpowiednie
potaczenie informacji z Bazy Danych
AMRON i swiadectw energetycznych
pozwolitoby na wprowadzenie
standardu informacyjnego o samym
budynku, stworzenie swoistej
metryki nieruchomosci. Niezrozumiata
jest sytuacja, gdy do transakcji kupna-
-sprzedazy samochodu konieczne jest
posiadanie Ksigzki pojazdu, a w przypadku
nieruchomosci brak jest jakichkolwiek
wymogbw dokumentacyjnych dotyczacych
budynku czy lokalu mieszkalnego, ktérego
dotyczy transakcja.

Konieczne jest rowniez zwiekszenie
efektywno3ci wspierania programu
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termomodernizacji, w tym nowych
instalacji elektrycznych w aspekcie
ochrony Srodowiska, rowniez poprzez
wykorzystanie srodkéw z odpowiednich
programdw unijnych i europejskich.

Il. ZAPEWNIENIE
DLUGOTERMINOWEGO
REFINANSOWANIA
DLA FINANSOWANIA
HIPOTECZNEGO

8. Rekomendacja wprowadzenie
utatwien dla sekurytyzac;ji
aktywoéw bankowych, w tym
wierzytelnosci hipotecznych

Charakter kredytéw hipotecznych

i ryzyko z nimi zwigzane wymagaja
innego podejicia do zasad finansowania
kredytow. Jednym ze sposobdw
finansowania (refinansowania) kredytow
jest korzystanie z instrumentéw

rynku kapitatowego, w tym w ramach
transakgji sekurytyzacyjnych. Transakcje
te sg stosowane powszechnie w celu
pozyskania kapitatu w krajach o rozwinietej
gospodarce rynkowej.

Zdaniem sektora bankowego przyjete

w Polsce rozwigzania prawne nie
prowadza do znaczacego usprawnienia
transakgji sekurytyzacyjnych. Za gtéwne
przeszkody nalezy uzna¢ problemy
zwigzane z brakiem zachet podatkowych,
niejednoznaczng interpretacja traktowania
transakgji sekurytyzacyjnych jako ustugi

o charakterze posrednictwa finansowego
oraz przepisy utrudniajace lub wrecz
uniemozliwiajace, z uwagi na wymogi
techniczne, przeprowadzenie transakgji
sekurytyzacyjnej.

Dlatego tez wskazane jest podjecie
dalszych prac zwigzanych z utatwieniami
dla sekurytyzacji aktywow bankowych.

W opinii rodowiska bankowego niezbedne
jest takze wprowadzenie w nowych
regulacjach zasady réwnorzednego
podatkowego traktowania wszystkich
podmiotdw uczestniczacych w procesie
sekurytyzacji.

Zwiazek Bankéw Polskich postuluje
zmiany w ustawie z dnia 15 lutego
1992 r. 0 podatku dochodowym od oséb
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prawnych. Wprowadzenie zmiany jednego
tylko przepisu moze, zdaniem bankow,
faktycznie umozliwic po raz pierwszy na
naszym rynku sekurytyzacje ,zdrowych”
aktywow bankowych w formule
subpartycypacji (sekurytyzowane aktywa
pozostajg nadal w bilansie banku).

9. Rekomendacja nowelizac;ji
Ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych

Powotana przez Komitet ds. Finansowania
Nieruchomosci Grupa Robocza
wypracowata projekt nowelizagji

ustawy o listach zastawnych i bankach
hipotecznych, ktéra umozliwi emitowanie
réwniez przez banki uniwersalne listow
zastawnych jako stabilnego Zrédfa
dtugoterminowego finansowania
dziatalnosci kredytowej. Takg nowelizacja

starego portfela hipotecznego wymagatby
jednak jednorazowego, nadzwyczajnego
rozwigzania przy zaangazowaniu pafistwa
np. via BGK. W ocenie sektora bankowego
nalezy wskazac trzy podstawowe
elementy, ktérych uregulowanie bedzie
determinowato potencjalny sukces
refinansowania przez banki (zaréwno
hipoteczne, jak i uniwersalne) swoich
portfeli kredytow hipotecznych

W przysztosci:

a. zasade rozdzielenia ryzyka inwestora
i deponenta w momencie upadtosci
emitenta

b. zasade zwana ,set off risk”, czyli
rozdzielenia zobowiazania deponenta,
ktory jest jednoczesnie kredytobiorca,

z tytutu zaciggnietego kredytu z zasada
zwrotu depozytu temu deponentowi
w przypadku upadfosci emitenta

ustawy zainteresowane sg zwtaszcza
banki uniwersalne, posiadajace w swoich
portfelach liczace nawet po kilkanascie
miliardéw ztotych kredyty hipoteczne

w nadziei, ze znowelizowana ustawa
pozwoli im na zrefinansowanie tego
portfela listami zastawnymi.

Drugim celem przygotowanej nowelizaji
jest wykorzystanie dziatajacych
specjalistycznych bankéw hipotecznych
jako wehikutéw do emisji listow
zastawnych w oparciu o portfele
hipoteczne innych bankéw. Ze wstepnej
analizy portfela hipotecznego bankéw
uniwersalnych wynika, ze co najmniej

25 proc.starego portfela hipotecznego
mogtoby spetni¢ ustawowe wymogi jako
podstawa do emisji listow zastawnych.
Problem refinansowania pozostatej czesci

¢. mozliwo$¢ nabywania portfeli
wierzytelnoci innych bankéw, czyli tzw.
poolingu, co umozliwi refinansowanie
portfeli przez banki, ktére nie beda
mogty lub nie beda chciaty emitowaé
listy zastawne.

Wedtug naszej oceny praktycznie

z krajow europejskich tylko w Polsce i na
Wegrzech wytacznie banki specjalistyczne
maja prawo emisji listéw zastawnych
(Wegrzy zmienili prawo, pozwalajac
bankom uniwersalnym korzystac z listow
zastawnych za posrednictwem bankéw
hipotecznych, tworzac system partnerski
oparty o formute dtugu gruntowego,
przy utrzymaniu kredytéw w swoich
aktywach). Zwiazek Bankéw Polskich
rekomenduje umozliwienie polskim
bankom uniwersalnym emisji listow



zastawnych w celu zapewnienia
prostszej i tafnszej mozliwosci
dtugoterminowego refinansowania
dziatalnosci, w tym takze na rynku
finansowania nieruchomosci.
Oczekujemy intensyfikacji prac
specjalnej grupy roboczej powotanej
przy MF do przygotowania projektu
przepisow w tym zakresie.

10. Rekomendacja pobudzania
gospodarstw domowych
do dtugoterminowego
oszczedzania na cele
mieszkaniowe, zdrowotne
i emerytalne poprzez
zniesienie tzw. podatku Belki
dla dtugoterminowych lokat
oszczednosciowych ludnosci

Jedna z barier, ktére wymagaja usuniecia,
jest kwestia podatku od dochodéw
kapitatowych (potocznie nazywanego
podatkiem Belki) jako rodzaju
zryczattowanego podatku dochodowego
od 0sdb fizycznych w czesci, ktora
dotyczy uzyskanych przychodéw

z odsetek od wktadéw oszczednosciowych
i srodkéw na rachunkach bankowych

lub w innych formach oszczedzania,
przechowywania lub inwestowania

(art. 30 a ust. 1 pkt 3 ustawy o podatku
dochodowym od oséb fizycznych).

W szczegdlnosci chodzi przynajmniej

o zmiane polegajaca na zwolnieniu

z podatku przychodéw z odsetek od
wktadow oszczednosciowych na cele
mieszkaniowe, zdrowotne i emerytalne
oraz oszczednosciowych lokat
terminowych dtuzszych niz 3 lata.

Wptywy do budzetu z podatku od zyskéw
kapitatowych nie sg wysokie — wyniosty
Srednio 1,9 mld zt w 2007 roku, 2 mid zt.
w 2008 roku i ok. 2,1 mld zt za styczen-
listopad 2009 r. Panujaca bessa na gietdzie
i zdecydowany spadek sktonnosci do
oszczedzania przez Polakéw powoduije, ze
podatek od zyskéw kapitatowych juz jest
mniej efektywnym instrumentem polityki
fiskalnej pafistwa. Ponadto, wobec coraz
wolniejszego przyrastania oszczednosci
ludnosci w bankach, nalezy liczy¢ sie

z negatywnymi skutkami dla rozwoju
rynku budownictwa mieszkaniowego,
poniewaz ponad 90 proc.finansowanych
kredytoéw na cele mieszkaniowe

udzielanych jest w oparciu o zgromadzone
przez ludnos¢ depozyty. Uwazamy,

ze w obecnej sytuadji Polski (skromne
zasoby kapitatu i rozktad dochodow
ludnosci) najlepszym rozwiazaniem bytoby
ograniczanie do minimum wszelkich
instrumentow zmniejszajgcych sktonnodé
do oszczedzania. Warto mie¢ na uwadze,
ze poziom oszczednosci ma bezposredni
wptyw na poziom inwestycji w gospodarce,
ktére determinuja tempo wzrostu
gospodarczego.

Kolejng postulowang kwestig jest
stworzenie bankom mozliwosci
skonstruowania produktu, ktéry
bytby uzupetnieniem mozliwosci
oszczedzania na przyszta emeryture
w lil filarze, oprécz dotychczas
funkcjonujacych form oszczedzania

w tym filarze, tj. przede wszystkim
Indywidualnych Kont Emerytalnych

(IKE) oraz Pracowniczych Programéw
Emerytalnych (PPE). Bankowe
oszczedzanie w Il filarze, o ile
przewidywatoby oszczedzanie dtuzsze niz
10 lat, powinno korzystac z odpowiednich
udogodnier podatkowych. Takie
dtugoterminowe oszczedno3ci os6b
fizycznych mogtyby stanowic jedno

ze zrodet refinansowania kredytow
hipotecznych.

Konkurujac o depozyty klientow
indywidualnych, banki juz oferuja swoim
klientom rozwigzania pozwalajace

na unikniecie tego kosztu poprzez

nowy produkt — konto z tzw. dzienng
kapitalizacjg odsetek.

111, LIKWIDACJA
BARIER PRAWNYCH
UTRUDNIAJACYCH
1 OGRANICZAJACYCH
DOSTEPNOSC USLUG
FINANSOWYCH DLA
LUDNOSCI

11. Rekomendacja wytaczenia
kredytow hipotecznych
spod rygorow Dyrektywy
o kredycie konsumenckim

Po wielomiesiecznej dyskusji nad
zasadnoscig i zakresem objecia rygorami
unijnej Dyrektywy w sprawie kredytow

konsumenckich takze kredytow
hipotecznych, Zwigzek Bankow Polskich
podtrzymuje swoje stanowisko,

iz kredyty hipoteczne powinny

by¢ wytaczone spod rygoréw tej
implementowanej obecnie w Polsce
regulacji, gdyz z uwagi na specyfike
produktu i jego dfugoterminowy
charakter, nie miesci sie on w ramach
zatozei typowego kredytu
konsumenckiego. Objecia kredytow
hipotecznych regulacja dotyczaca
kredytu konsumenckiego nie wymaga
réwniez Dyrektywa. ZBP od péttora roku
prezentuje poglad, ze sektor bankowy
bedzie potrzebowat co najmniej 6 miesiecy
na wdrozenie niezbednych zmian.

Takich operacji nie da sie przeprowadzi¢
ze wzgledu na gtebokos¢ niezbednych
modyfikacji w procedurach oraz systemach
informatycznych bankéw - czesciowo
bedzie musiat ulec zmianie takze model
biznesowy.

W naszej opinii bardziej efektywnym
rozwigzaniem bytoby przyjecie przez polski
sektor bankowy odpowiednich standardéw
dobrych praktyk dotyczacych relacji

z konsumentami w zakresie udzielania oraz
obstugi kredytéw hipotecznych.

Proponowane przez ZBP rozwigzanie ma
szereg zalet, w tym w szczegbInosci:

m wydane przez ZBP zasady beda
dostosowane do potrzeb polskich
konsumentéw poprzez uwzglednienie
w petni specyfiki polskiego rynku
kredytu hipotecznego (np. rola
posrednikoéw) w oparciu o ptynace
z réznych zrodet sygnaty od klientow

m uwzgledniona zostanie dotychczasowa
polska legislacja w tym zakresie (w tym
Prawo bankowe oraz rekomendacje
Komisji Nadzoru Finansowego)

m mozliwe bedzie szybkie
dostosowywanie dobrych praktyk do
nowych zmieniajacych sie warunkéw
i tendencji rozwojowych na rynku

m realizowany bedzie nowy kierunek
dziatania Komisji Europejskiej
zmierzajacy w strone okreslania
pozadanych standarddw rynkowych,
najpierw poprzez samoregulacje (jak
np. inicjatywa europejskich dobrych
praktyk w zakresie mobilnosci
rachunkéw bankowych).
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Zwigzek Bankéw Polskich ma duze
doswiadczenia w zakresie tworzenia
standarddéw etycznych — juz w 1995 roku
opublikowalismy, jako pierwsza organizacja
polskiego rynku finansowego, zasady
dobrej praktyki. W roku 2009 przyjete
zostaty standardy dotyczace rynku
bancassurance (ubezpieczenia grupowe).

12. Rekomendacja petnego
dialogu miedzy nadzorem
i sektorem bankowym
w sprawie proponowanych
rozwigzan regulacyjnych
w fazie ich tworzenia — uwagi
do Rekomendacji T dotyczacej
dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ryzykiem
kredytowym ekspozycji wobec
gospodarstw domowych

Zgadzamy sie, iz obecna sytuacja
rynkowa, a w szczegdlnosci niepewnosé
co do jej rozwoju, wymagaja ostroznej
polityki kredytowej, ale jednoczesnie
wskazujemy, iz pewne zapisy tej regulacji
moga znacznie ograniczy¢ dostepnosé
kredytu hipotecznego znacznej czesci
potencjalnych kredytobiorcéw, mimo

iz aktualna wersja Rekomendacji T
uwzglednia szereg uwag zgtoszonych
przez sektor bankowy. Wciaz pozostaje
kilka znaczacych kwestii, ktore muszg
zosta¢ wyjasnione lub zmienione

w przedmiotowym dokumencie:

m Rekomendacja okreslajgca prog
maksymalnego finansowania zostata
nieznacznie ztagodzona, nadal jednak
jest bardzo rygorystyczna dla oséb
osiagajacych wyzsze dochody.

m Rekomendacja powinna definiowaé
raczej minimalne standardy jakosciowe
niz konkretne wartosci parametréw,
ktore w praktyce powinny by¢
zréznicowane, w zaleznosci od
profilu ryzyka danego klienta lub
specyfiki danej transakgji i ustalane
indywidualnie przez poszczegbine banki
z wykorzystaniem stosowanych przez
nie systemdw zarzgdzania ryzykiem.

m Zgadzamy sie, iz banki powinny
przekazywac kompletne i aktualne dane
do tworzonych przez banki baz danych
0 zaangazowaniach kredytowych
klientow.
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Zwigzek Bankéw Polskich od lat
promuje korzystanie bankéw z baz
danych dotyczacych pozwalajacych
zaréwno na weryfikacje i wiarygodnosé
kredytobiorcy, jak rowniez weryfikacje
wartosci zabezpieczenia hipotecznego.
Dla prawidtowej oceny zdolnosci

i wiarygodnosci kredytowej niezwykle
istotna jest kompletno3¢ i aktualnos¢
danych przekazywanych przez banki
do tych bazy. Dlatego proponujemy
doprecyzowanie przepiséw dotyczacych
baz zewnetrznych.

(Od red.: Rekomendacja T
zostata wprowadzona.)

13. Rekomendacje nowelizacji
w ustawie prawo
budowlane usuwajacych
bariery opdzniajace proces
budowlano-inwestycyjny.
Wprowadzenie zasady, iz
inwestor mieszkaniowy
otrzymuje w gminie
kompletne warunki
realizacji inwestycji
na danym terenie

Sprawno3¢ proceséw urbanistyczno-
-budowlanych to warunek rozwoju
inwestycji. Zbyt skomplikowane,
dtugotrwate i niejasne procedury,
arbitralnod¢ decyzji poszczegblnych
urzednikéw z jednej strony moga
skutkowat decyzja inwestora

o rezygnacji z inwestycji, z drugiej - s3
niewatpliwie przyczyna korupcji. Tak
wiec eliminacja korupcjogennych, czaso-
i kosztochtonnych procedur uzgodnien
i zatwierdzania projektoéw bedzie miata
zdecydowanie pozytywny wptyw na
rozwoj budownictwa mieszkaniowego.

W ustawie prawo budowlane
obowiazujace regulacje przedtuzaja proces
inwestycyjno-budowlany. Wystepuje duza
uznaniowos¢ administracji w procesie
wydawania zezwoler na budowe, co
op6zZnia proces inwestycji i generuje
niepotrzebne koszty po stronie inwestora
(wymdg posiadania dodatkowych
zabezpieczeh na rzecz banku, opéZnienia
w realizacji projektu) i banku (ryzyko

nie zrealizowania projektu i naruszenia
ptynnosci catego przedsiewziecia).

14. Rekomendacja likwidacji
patologii na etapie
uzyskiwania tytutu wtasnosci
do nieruchomosci bedacej
przedmiotem zabezpieczenia
kredytu hipotecznego
i obrotu gospodarczego, np.
poprzez upowszechnienie
ubezpieczenia tytutu
prawnego do nieruchomosci

Najwazniejsze ryzyko obecnego systemu
prawnego to zbyt dtugi czas oczekiwania
na wpis prawa wiasnosci do ksiegi
wieczystej, ktory moze trwaé nawet
kilka miesiecy. Obecnie odnotowuje

sie przypadki wykorzystywania tej
stabosci krajowego systemu prawnego,
co przyczynito sie do pewnych strat
0s6b zaangazowanych w proces obrotu
gospodarczego na rynku nieruchomosci.

Bazujac na wypowiedziach prawnikdw
oraz prezentowanych nizej odnotowanych
przypadkach naruszer prawa do
nieruchomosci, warto pamietac o pewnych
szczegblnych sytuacjach, ktére moga
przyczynic sie do wystapienia probleméw
prawnych dotyczacych prawa wiasnosci do
nieruchomosci:

m Rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni przy nabyciu
nieruchomosci tytutem nieodptatnym
(np. w drodze darowizny), a takze
nie chroni nabywcy w ztej wierze,
tzn. takiego, ktory wie, ze tres¢
ksiegi wieczystej jest niezgodna
z rzeczywistym stanem prawnym, albo
mogfa sie o tym z fatwoscia dowiedzie¢.

m W przypadku prawa dozywocia nalezy
pamietac, ze w przesztoici nie byto
obowigzku ujawniania go w ksiedze
wieczystej. Prawo dozywocia jest
prawem o charakterze szczegdlnym.
Przez umowe o dozywocie wiasciciel
nieruchomosci zobowigzuje sie
przenies¢ jej wiasnos¢ na nabywece,
nabywca za$ zobowiazuije sie
zapewni¢ zbywcy i/lub osobie mu
bliskiej dozywotnie utrzymanie, w tym
- mieszkanie. Nawet jesli takie prawo
nie jest ujawniane w ksiedze wieczystej,
to obcigza ono nieruchomosé z mocy
prawa i nabywce nieruchomosci nie
chroni rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystej.



m Czesto kupujacy nieruchomos¢ nie
sprawdzaja ksiegi wieczystej w dniu
podpisania umowy notarialnej, gdyz
z przyczyn organizacyjnych jest to dosé
ktopotliwe. Podobnie réwniez banki
nie zadaja dostarczenia biezgcego
(z danego dnia) wypisu z ksiegi
wieczystej przed wyptata kredytu.
Jednak takie zaufanie do sprzedawcy,
ze w ciagu ostatnich kilku dni stan
prawny nieruchomosci nie ulegt
zmianie, wigze sie z pewnym ryzykiem.
Jezeli sprzedajacy zatai faktyczny
stan prawny nieruchomosci, ponosi
wzgledem nabywcy odpowiedzialno3¢
cywilng z tego tytutu. Ale to oznacza,
ze aby dochodzi¢ swych roszczen,
nabywca bedzie musiat ztozy¢
przeciwko sprzedajgcemu pozew
i ponies¢ wysokie koszty sadowe.

m Ustawowo notariusz ma trzy dnina
przestanie wypisu z aktu notarialnego

do sadu prowadzacego ksiegi wieczyste.

Od sadu zalezy, jak szybko zmieni

wpis oraz kiedy zamiesci w ksiedze
wieczystej wzmianke o ztozonym
whniosku. Wzmianka o wniosku wytacza
bowiem rekojmie publicznej wiary
ksiag wieczystych. Zatem istnieje
ryzyko ztozenia w ciagu tych trzech dni
innego wniosku, ktory istotnie zmieni
stan prawny nieruchomosci lub wrecz
spowoduje odrzucenie wniosku o wpis

nowego wiasciciela do ksiegi wieczystej.

Postulujemy wzmocnienie przepiséw
prawnych o skutecznosci wpisu prawa
wiasnosci do ksiegi wieczystej zamiast
dotychczasowego, o charakterze
deklaratywnym, na konstytutywny.

W dotychczasowej praktyce przy
spisywaniu aktéw notarialnych

sprzedazy mieszkah przed dokonaniem

odpowiedniego wpisu do ksiegi wieczystej
stosowane jest domniemanie wiasnosci.
Wynika, to z dtugotrwatego procesu
zgtaszania i spisywania aktu wtasnosci

do nieruchomosci. To i brak petnej
informatyzacji baz danych gromadzacych
informacje o tytutach prawnych do
nieruchomosci powoduje sytuacje,

ze osoby podajace sie za wiasciciela
nieruchomo3ci moga w okreslonych
przypadkach po kilka razy stanaé

u notariusza z ta sama nieruchomoscia.
Odnotowano przypadki takich praktyk,
ktore konczyty sie ze szkodg dla czesto
niewinnych os6b zaangazowanych

w obr6t nieruchomosciami; nierzadko
tego rodzaju przypadki dotyczyty instytugji
finansujacych swoich klientéw.

W Polsce instytucje finansowe
zabezpieczaja sie przed przeciagajacym
sie wpisem hipoteki do ksiegi wieczystej,
wprowadzajac wymaog posiadania tzw.
ubezpieczenia przejsciowego do czasu
wpisu hipoteki. Nie jest to jednak ochrona
zabezpieczajgca przed oszustwem lub
innymi btedami prawnymi majacymi
wptyw na rejestracje hipoteki, a jedynie
ochrona kredytowa na wypadek

braku sptaty kredytu. Ubezpieczenie
przejsciowe, chociaz chroni przed
ryzykiem kredytowym, nie zapewnia np.
ochrony prawnej i wygasa w momencie
uprawomocnienia sie wpisu do hipoteki.
Pozostate rodzaje ryzyka, np. roszczenia
spadkobiercéw lub nieuregulowany

stan prawny nieruchomosci (wadliwy
tytut prawny poprzednich wiascicieli)
nie sg objete ochrona. Teoretycznie
mozna sobie wyobrazi¢ sytuacje,

ze przed uprawomocnieniem wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej moze
dojs¢ do podwazenia tytutu prawnego

do nieruchomosci. Ponadto osoby
uczestniczace w procesie sporzadzania
aktu notarialnego i zmian w ksiedze
wieczystej mogty dopuscic sie bteddw,
przed czym ubezpieczenie przejsciowe
nie chroni. Biorac pod uwage masowos¢
sprzedazy przez banki produktow
zwigzanych z finansowaniem
nieruchomosci, zjawisko wystapienia
tzw. btedéw operacyjnych popetnionych
przez pracownikdéw bankéw moze tez
by¢ znaczace. Proces standaryzacji

i automatyzacji proceséw bankowych przy
udzielaniu kredytéw mieszkaniowych nie
zawsze moze wyeliminowaé wszystkie
btedy i stad istotnie moze wzrosna¢
ryzyko nieuzyskania prawomocnego
zabezpieczenia na nieruchomosci.

IV. LIKWIDACJA
PATOLOGII
1 BARIER NA
ETAPIE INWESTYCJI
MIESZKANIOWYCH

15. Rekomendacja przyspieszenia
procesu uchwalania
przez gminy planéw
zagospodarowania
przestrzennego jako
instrumentu pobudzajacego
podaz gruntéw budowlanych
oraz wzrost podazy mieszkan

Problemem dla dalszego dynamicznego
rozwoju rynku kredytéw mieszkaniowych
jest notoryczny brak planéw
zagospodarowania przestrzennego

w niektoérych duzych aglomeracjach
miejskich. Wynikaja z tego ograniczenia
podazy gruntéw i mieszkad, co utrudnia
proces budowlany i inwestycyjny. Aktualnie
brak warunkéw zabudowy i zwigzany

z nim dtugi proces moze powodowac
znaczacy wzrost cen nieruchomosci dla
dziatek, na ktérych realizowany jest projekt
inwestycyjny, zas w momencie pojawienia
sie nowych dziatek ceny nieruchomosci
spadajg, stawiajac w trudnej sytuacji banki
i ich klientéw, ktérzy w tym momencie
przeptacaja za taka nieruchomos¢.
Dodatkowo obserwowany szybki wzrost
cen nieruchomosci w okresie 2006-2008
doprowadzit do utrudniefi w zakupie

i zmniejszaniu dostepnosci mieszkan,
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szczegblnie w sytuacji oséb, ktorych bez
specjalnych dotacji i wsparcia rzadu nie
sta¢ na wiasne mieszkanie. Podobna
sytuacja moze sie powtérzy¢.

16. Rekomendacja ujednolicenia
praktyki sadow wieczysto-
-ksiegowych oraz
przyspieszenia reformy
dematerializacji ksiag
wieczystych

Obecnie brak jest jednolitej interpretadji
przepisow i praktyki sadowej

- sady w réznych regionach kraju,

a niejednokrotnie sedziowie orzekajacy

w tym samym sgdzie, prezentujg odmienny
poglad w tej samej sprawie, np:

m czes¢ sadéw wymaga aktu notarialnego
do ustanowienia hipoteki na
wiasnosciowym spétdzielczym prawie
do lokalu, cze5¢ dokonuje wpisu na
podstawie zaswiadczenia banku

B cze$¢ sadéw odmawia ustanawiania
hipoteki kaucyjnej dla zabezpieczenia
kredytu indeksowanego do walut
obcych

m wystepuje duza uznaniowos¢ sedzidw
i referendarzy sgdowych w procesie
szybkosci dokonywania wpiséw do
hipotek.

Pomimo zaawansowanego procesu
wdrazania elektronicznej ksiegi wieczystej
i przyspieszenia realizacji spraw w sadach
wieczysto-ksiegowych, w dalszym

ciggu w kraju sg rejony, gdzie na wpis
trzeba czekac rednio po kilka miesiecy.
Op6znienia spowodowane s nierzadko
przez uznaniowo3¢ sadéw. Fundamentem
finansowania nieruchomosci

w jakimkolwiek systemie bankowym jest
sprawnie funkcjonujacy system wieczysto-
-ksiegowy, gwarantujgcy pewnosé
stosunkéw wtasnosciowych nieruchomosci
oraz jasnos¢ co do stanu ich obcigzed.
Zdecydowang poprawe bezpieczefistwa
obrotu i finansowania nieruchomosci
zapewnitby elektroniczny dostep
bankéw do Rejestru Elektronicznej
Ksiegi Wieczystej. Temat
elektronicznego dostepu do EKW

przez uzytkownikéw Systemu AMRON
jest obecnie konsultowany przez ZBP

i Ministerstwo Sprawiedliwosci.
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17. Rekomendacja w sprawie
instytucji rozporzadzania
opréznionym miejscem
hipotecznym (warunkowo do
ostatecznego wypracowania
stanowiska przez Rade
Prawa Bankowego)

Ustawa z dnia 26 czerwca 2009 roku

0 zmianie ustawy o ksiegach wieczystych

i hipotece oraz zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. 2009 nr 131 poz. 1075)
wprowadzita, oprécz szeregu pozytywnych
zmian, nowa instytucje rozporzadzania
opréznionym miejscem hipotecznym.

W nowym Oddziale 5. ,Rozporzadzanie
oprdznionym miejscem hipotecznym”

w znowelizowanej ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, watpliwosci

budzi przepis art. 101" zgodnie, z ktérym

po wygasnieciu hipoteki wtascicielowi
nieruchomosci przystuguje uprawnienie

do dysponowania opréznionym miejscem
hipotecznym w postaci mozliwosci
ustanowienia na tym miejscu nowej
hipoteki, albo przeniesienia na nie za zgoda
uprawnionego ktérejkolwiek z hipotek
obciazajacych nieruchomosé. Z punktu
widzenia intereséw banku, w sytuacji, gdy
na jego rzecz zostata ustanowiona hipoteka
Z najwyzszym pierwszenstwem, przepis ten
nie ma wptywu na warto$¢ zabezpieczenia
banku. Inaczej sytuacja wyglada, gdy
hipoteka na zabezpieczenie wierzytelnosci
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 nowelizagji
wiascicielowi bedzie miat prawo do
przeniesienia na to miejsce jednej z dalszych
hipotek (w tym réwniez prawa o nizszym
pierwszefstwie — tu z miejsca trzeciego).

Instytucja rozporzadzania opr6znionym
miejscem hipotecznym stawia
wiasciciela nieruchomosdi, jako dtuznika
obcigzonej nieruchomodci, w sytuacii
uprzywilejowanej wobec wierzyciela

i moze ograniczac skutecznos¢ egzekugji
z nieruchomosci. Oznacza to dla banku
catkowita nieprzewidywalnos¢ co

do mozliwo3ci rozporzadzenia przez
wiasciciela nieruchomosci opréznionym
miejscem hipotecznym. Zastrzezenia do
nowej instytucji zgtaszali i podtrzymuja
Sedziowie SN.

Ustawa wchodzi w zycie 20 lutego 2011
roku. Nalezy powaznie zastanowic sie nad
powrotem do dotychczasowej regulacji
przesuwania sie hipotek do przodu.

18. Rekomendacja wprowadzenie
obowiazkowego rachunku
powierniczego dla
inwestycji realizowanych
przez deweloperéw oraz
automatycznego uwtaszczenia
inwestoréw w przypadku
upadtosci dewelopera w celu
zwiekszenie bezpieczerstwa
inwestoréw

Sytuacja firm budujgcych mieszkania,

w tym m.in. deweloperéw, jest w dalszym
Ciggu nieuregulowana specjalistycznymi
przepisami. Obecnie na rynku pojawita

sie grupa deweloperdw, ktérzy budujg

tzw. systemem zawierania umoéw przed
przeprowadzeniem jakichkolwiek prac
budowlanych. System ten juz kilka lat

temu doprowadzit wielu klientéw tego

typu deweloperéw do utraty srodkéw
zaangazowanych w budowe mieszkaf. Taka
sytuacja moze zagrazac zgromadzonym
Srodkom wielu klientéw bankéw

i innym osobom, ktére angazujac swoje
oszczednosci w budowe mieszkan, moga
spotkac sie z nieuczciwoscig. Problem ten
nie dotyczy wszystkich deweloperdw,

ale brak jakichkolwiek uregulowar

ich funkcjonowania, w szczegblnosci
kontrolowania przebiegu zaangazowania
Srodkéw w budowe mieszkan, generowaé
bedzie pokuse ze strony niektérych z nich do
przerzucania srodkow finansowych z jednej
inwestycji na koficzenie innej inwestycji.
Skutki prowadzenia takiej polityki finansowej
doprowadzi¢ moga do utraty ptynnosci
finansowej a co za tym idzie, upadtosci



dewelopera oraz pozbawienia jego klientéw,
w skrajnych przypadkach, mozliwosci
odzyskania swoich srodkdw. Rozwigzaniem
zapobiegajacym takim patologiom na

rynku budownictwa mieszkaniowego moze
by¢ wprowadzenie obowigzku posiadania
tzw. rachunku powierniczego przez bank
obstugujacy klienta dewelopera, ale i samego
dewelopera.

Waznym elementem tych przepiséw
powinna by¢ takze regulacja wprowadzajaca
automatyczne uwtaszczenie inwestora

w przypadku upadfosci dewelopera oraz
braku mozliwosci jego restrukturyzacji.
Rozwigzanie to chronitoby srodki
konsumentéw zainwestowane

w dotychczasowym procesie budowlanym
i stwarzato im szanse indywidualnego

lub wspdinego kontynuowania procesu
budowlanego lub zarzadzenia ta
nieruchomoscig w inny sposéb.

Przygotowany przez ZBP projekt ustawy
o rachunku powierniczych oraz zmianie
niektérych ustaw zostat przekazany

do Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentéw z prosba o zainicjowanie
ewentualnych prac legislacyjnych w tej
sprawie.

19. Rekomendacja
wykorzystywania Bazy
Danych i Systemu Analiz
i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami AMRON
jako bazy referencyjnej
i wspodlnej platformy wymiany
informacji o wartosciach
i cenach transakcyjnych
nieruchomosci wszystkich
uczestnikow rynku obrotu
i finansowania nieruchomosci
mieszkaniowych

System AMRON to efektywne

potaczenie ogdlnopolskiej, wiarygodnej
bazy danych o cenach transakcyjnych
nieruchomosci z systemem analitycznym
oferujacym zaréwno precyzyjne i szybkie
identyfikowanie poszczegélnych transakgji,
jak réwniez generowanie szeregu
standardowych raportéw identyfikacyjnych,
statystycznych i analitycznych. Juz 30
najwiekszych bankéw komercyjnych

oraz 165 bankdw spétdzielczych korzysta

z AMRON jako nieodzownego narzedzia

w procesie analizy wnioskdw kredytowych,

w procesie administrowania portfelem
kredytowym oraz w procesie zarzadzania
ryzykiem kredytowym.

Z zasobéw AMRON od ponad dwaéch

lat korzysta Narodowy Bank Polski.
Zrealizowana w latach 2008 /2009
przebudowa Systemu AMRON pozwala

na jego udostepnienie innym uczestnikom
rynku obrotu nieruchomosciami.

Oferte przystapienia do AMRON

ZBP skierowat do srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych.

AMRON jest przygotowany rowniez do
wspdtpracy z kancelariami notarialnymi
i komorniczymi, oferujac rejestracje

i dostep w czasie rzeczywistym do
wiasnych zasobow baz danych.
AMRON moze by¢ rowniez atrakcyjnym
partnerem dla Jednostek Samorzadu
Terytorialnego jako platforma wymiany
informagji i raportowania dla catej
struktury administracji samorzadowej

i instytucji rzadowych.

Dla instytucji finansowych przystapienie do
Systemu AMRON oznacza spetnienie szeregu
wymogow wynikajacych z nadzorczych
regulacji ostroznosciowych. Podwyzsza
atrakcyjnos¢ biznesowa wszystkich
uzytkownikéw dziatajacych na rynku
obrotu nieruchomo3ciami wobec klientéw

i kontrahentdw. Przystapienie do Systemu
AMRON jest réwniez atrakcyjng finansowo
alternatywa do budowy wiasnej bazy
danych.

Zwiazek Bankow Polskich podiat
wspdtprace z Wydziatem Nowych Ksigg
Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwo3ci
w sprawie uzyskania dostepu Systemu
AMRON do Elektronicznych Ksigg
Wieczystych. Prowadzone sg konsultacje

z Gtéwnym Urzedem Statystycznym oraz
resortami infrastruktury, finanséw, spraw
wewnetrznych i administracji, co powinno
zaowocowac mozliwoscig wykorzystania
Systemu AMRON jako platformy wymiany
informacji réwniez dla organéw rzadowych
i samorzadowych, z korzyicia dla wszystkich
uczestnikow tego rynku, gwarantujac
przejrzystosc i bezpieczefstwo transakgji
obrotu nieruchomosciami. = »

Opracowanie:
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