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Stawomir Lachowski
Prezes BRE Bank S.A.

Szanowni Panstwo,

Zachecam Panstwa do lektury niniejszego opracowania po$wigconego

tendencjom na polskim rynku kredytéw hipotecznych.
My, bankowcy z uwaga obserwujemy dynamiczny rozwoj potrzeb i oczekiwan
klienta, staramy sie nan reagowaé i dopasowywac swojg oferte. Jest nam o ty-
le tatwiej, ze nie wywarzamy otwartych drzwi. Rynek polski rozwija sig Sladem
rynkéw zachodnioeuropejskich, a rozwigzania tam wypracowane moga by¢,
z pewnymi modyfikacjami, przenoszone na rodzimy grunt.

Wstagpienie do Unii Europejskiej miato wplyw na rozwéj sektora budowlane-
go praktycznie we wszystkich krajach. Konsekwencijg tego zjawiska jest rozwoj
oferty kredytowsj finansujacej te budowy. Tak juz jest w Polsce i tendencja ta
utrwali sie zapewne w kolegjnych latach.

Pragne w tym miejscu podzigkowaé moim wspotpracownikom za ich wkiad
w niniejsze opracowanie, szczegdinie Panu Mariuszowi Drzewieckiemu,
Dyréktorowi Multibanku. Stowa podzigkowania kieruje rowniez do Pani Mecenas
Magdaleny Rytwinskiej z Kancelari Miedzynarodowe Doradztwo Prawne
w Biznesie, ktora uzupemita ninigjsze opracowanie o zagadnienia formalne
zwigzane z hipotekg bankowa.

Korzystajgc z okazji zycze Panstwu Spokojnych Swigt Bozego Naro-
dzenia roku 2005.

Z powazaniem,
Vi o
<. oA

_/Slawomir Lachowski
/" Prezes BRE Bank S.A.

Wszystkie prawa zastrzezone.
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Czesé |
PRZYSZt0SC RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH w POLSCE

1. Wstep

Rynek kredytéw hipotecznych w Polsce przezywa obecnie okres dynamicznego rozwoju i wszystko wska-
zuje na to, ze tendencia ta bedzie sie nadal utrzymywala. Takg teze stawiajg zardwno eksperci z branzy bankowej
analizujgcy zachowania swoich obecnych i przyszlych klientdw, jak i niezalezne instytuty zajmujgce sie badaniem
opinii publicznej. Okazuje sig, ze Polacy coraz odwaznigj myslg o swoich wiasnych ,czterech katach”.

kgczna warto$¢ kredytéw migszkaniowych udzielonych w drugim kwartale 2005 roku wzrosta o ok. 55%
r/r do ponad 6,2 mid zi, z czego ponad 85% stanowity kredyty dia klientow indywidualnych.

W efekcie stan zadiuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych wzrost o 9,0% w ciggu drugiego kwartatu
i wynidst na koniec czerwca biezgcego roku 42,7 mid zt.

Rosngca konkurencja na rynku produktéw hipotecznych spowodowata, ze staly sig one dzisiaj znacznie
bardziej przystepne, niz bylo to jeszcze kilka lat temu.

Posiadanie wiasnego mieszkania lub domu jednorodzinnego stato sie teraz bardziej realne dzigki elastycz-
nym mechanizmom i niemalze ciaglemu procesowi obnizania oprocentowania przez instytucje finansowe.

Rozwdj rynku kredytow hipotecznych to oczywisty efekt poprawy koniunktury makroekonomicznej, ale
czynnikiem nie do przecenienia wydaje sie by¢ rowniez zmiana mentalnosci, jaka jest zauwazalna w przypad-
ku zardwno konsumentéw, jak i bankdw.

Te ostatnie zaczely traktowa¢ kredyt hipoteczny jako jedno z podstawowych narzgdzi pomagajgcych bu-
dowag lojalinoé¢ klienta wzgledem instytucji finansowej | wigzgcych go z nig w niektérych wypadkach niemal
na pot wieku.

Niskie odsetki i coraz wigksza dostepnosé kredytu pozwolita z kolei klientom na odpowiedni wybér najbar-
dziej wiasciwego dla siebie rozwigzania.

Mozna odnie$¢ wrazenie, ze w polskim spoteczenstwie zanika powoli strach przed zacigganiem ,kredytu
na cale zycie”, a produkt hipoteczny zaczyna by¢ traktowany jako bezpieczny sposob na realizacje wiasnych
aspiracji mieszkaniowych. Coraz czescigj rowniez jako doskonata inwestycja.

Réwnoczesdnie wzrasta $wiadomosé mechanizméw kredytowych, czy tez szerzej - bankowych. Dawny spo-
sdéb myslenia o instytucji finansowej zmienia sie. Coraz swobodniej potrafimy kalkulowaé czynniki ,za”
i Jprzeciw” przy podejmowaniu decyzji. Uboga oferta, wierno$¢ bankowi, w ktdrym prowadzony jest rachunek
osobisty i nieche¢ do poszukiwania konkurencyjnych propozycji, zdecydowanie odchodzg w przeszio$¢. Nieby-
waly postep technologiczny wyrazajacy sie przede wszystkim w rozwoju Internetu, jako narzedzia pozyskiwania

Wzrost rynku kredytow hipotecznych w min zt

Prognoza zostala skonstruowana na podstawie szeregow 91000
czasowych w NBP od 1996 roku z uwzglednieniem wplywu
Zjawisk jednorazowych w 2003 i 2004 roku.
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Zrédia: Obliczenia na podstawie NBP, prognoza na podstawie miesiecznych szeregéw czasowych | danych ZBP o sprzedazy.



informacji spowodowat, ze w jednej chwili jestesmy zdolni poréwna¢ kilka czy nawet kilkanascie ofert banko-
wych, dokonujac optymalnego dla siebie wyboru, potwierdzonego w razie konieczno$ci opinig doradcy banko-
wego dostepnego on-line, czy tez wirtuainego kalkulatora pomagajgcego oszacowac calkowite koszty kredytu.

Wiedza i zamozno$é potencjalnych klientow, a tym samym wzrost ich wymagan wzgledem instytuci,
z ktora zwigzali sie finansowo, bedzie prowadzita do jeszcze wigkszego zaostrzenia walki na rynku produktow
hipotecznych. Wygrajg te banki, ktdre beda potrafity zapewnié niskg ceng, wysokg jako$¢ obstugi, innowacyj-
ne mechanizmy spfaty kredytow i nietuzinkowy sposdb zarzadzania pieniedzmi tworzgc tym samym przyjazny
$wiat finanséw dla swoich klientow.

2. Rynek kredytow hipotecznych. Krétkie ujecie historyczne

Dzisigjsza, niewatpliwie komfortowa dla klientdw sytuacja na rynku produktéw hipotecznych, dzigki ktorej
moga oni dowolnie ,przebierac” w bankowych ofertach, jest wynikiem ostrej konkurencji, ktéra jeszcze kilka
lat temu byta w zupelnie innej fazie rozwoju. Wéréd konsumentdw dominowato przywigzanie do raz wybrane-
go banku, w ktérym prowadzony byt rachunek osobisty, a skorzystanie z oferty kredytu hipotecznego byto
raczej konsekwencjg posiadania ROR-u, w tej, a nie w inngj instytucji finansowe;.

Taki byt dwczesny, miody rynek usiug finansowych w Polsce podatny zardwno na czynniki ekonomiczne,
jak i administracyjne.

Cezura, od kitorej datowa¢ mozemy rozwdj produktdw hipotecznych w Polsce jest 1992 rok, w ktorym to
bank PKO BP, jako pierwszy, wprowadzit do swojej oferty komercyjny kredyt hipoteczny.

Niespetna rok pdzniej na rynku pojawili sie pierwsi konkurenci proponujgcy coraz szerszg i bogatszg ofer-
te. Rozpoczeta sie profesjonalna akwizycja produktow wspierana dziataniami marketingowymi skierowanymi
do szerokiej grupy odbiorcow detalicznych.

Powoli zmieniata sie rowniez struktura wérod samych graczy. W roku 1996 rozpoczely dziataino$¢ Kasy
Mieszkaniowe, a w grudniu 1999 roku pojawit sie pierwszy bank hipoteczny w naszym kraju — Rheinhyp-BRE
Bank Hipoteczny, od samego poczatku nastawiajacy sie w gidwnej mierze na obstuge Klientow korporacyjnych.

Jednak walke 0 masowego klienta podjely przede wszystkim tzw. banki uniwersaine, czyli takie, ktore ofe-
rujg catosciowg game produktéw zardwno kredytowych, jak i depozytowych.

W fatach 2000-2001 nastgpito zahamowanie rozwoju na rynku mieszkaniowym, ktéry jednakze juz od po-
fowy 2002 roku zaczat sig ponownie rozwijaé. Zbiegto sie to w czasie z pojawieniem sig nowego, dynamicz-
nego projektu BRE Bank SA — MultiBanku, ktory zaproponowat innowacyjng i kompleksowa oferte kredytu hi-
potecznego pod nazwa Plandw Finansowych — Inteligentnego Kredytu Hipotecznego.

Rynek kredytow hipotecznych. Ujgcie historyczne.
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,Po znacznym wzroscie rozpoczynanych buddw mieszkari Realny wzrost wartos$ci naleznosci instytucji finansowych
w latach 1998-1999, nastapil spadek liczby rozpoczynanych od gospodarstw domowych wigzaft sie w 2002 roku
buddw mieszkan i liczby udzielanych pozwolert na ich budowe.” Z przyrostem kredytow mieszkaniowych.”

Instytut Mieszkalnictwa 2001. 1BnGR 2003.




W ten sposéb na polskim rynku pojawit si¢ mechanizm bilansowania kredytu wiasnymi oszczgdnosciami,
a klienci zyskali szanse na co$, co wydawato sig dotychczas nielogiczng mrzonka — na zarabianie na wiasnym
kredycie.

Udany debiut tego dosy¢ skomplikowanego z punktu widzenia banku narzgdzia, jest kolejnym dowodem
potwierdzajgcym teze o dynamicznym rozwoju rynku kredytow hipotecznych, ktory w coraz wigkszym stop-
niu zbliza sie do standardéw Europy Zachodniej.

Oferty instytucji finansowych w zakresie kredytu hipotecznego bazujgce na offsecie wcigz pozostajg nowo-
czesne, mimo, ze od wprowadzenia pierwszej mingly juz trzy lata.

Model opiera sie¢ na bilansowaniu kredytu oszczednoéciami, co jest szeroko promowane w krajach
0 znacznie bardziej rozwinietym stopniu rynku ustug finansowych (gtéwnie kraje anglosaskie), wyprzedzajac
tym samym oferte ,standardowa”, bazujgca gidéwnie na korzyéciach plyngcych z niskiego oprocentowania
i niewielkich odsetek.

Jej gléwng ideg ( a rébwnoczesnie przewaga), jest tzw. offset pozwalajgcy na bilansowanie salda kredytu,
saldem oszczedno$ai. Innymi sfowy kazdy wplyw na konto pomniejsza kwote kredytu, od ktérej klient placi
odsetki.

Mimo widocznego dynamizmu rozwoju rynku kredytdw hipotecznych, wcigz jeszcze mozemy mowié
o ogromnych, niezagospodarowanych niszach, a tym samym perspektywach rozwoju biznesu.

Wartosé kredytéw hipotecznych wzrasta w znaczacy sposéb w nowoprzyjetych krajach Unii Europejskiej,
ale w poréwnaniu ze stopniem rozwoju rynku zachodnioeuropejskiego zauwazamy bardzo duze roznice. O ile
w Polsce stosunek kredytow mieszkaniowych do PKB to niecate 5 proc., to $rednia dla ,starych” krajow Unii
Europejskiej wynosi ok. 35%. Dla poréwnania na najbardziej rozwinigtym rynku USA, wartos¢ ta osigga po-
nad 70%.

Pomimo takich réznic, to wiagnie wprowadzenie omdwionego wyzej rozwigzania niewatpliwie jest swiadec-
twem rozwoju i nadgzania za $wiatowymi trendami.

3. Silne strony i zagrozenia. Czynniki wptywajace na rynek kredytow hipotecznych.

Analizujgc dynamiczny rozwdj rynku kredytéw hipotecznych w Polsce, nie sposdb poming¢ pytania, co sprzy-
ja jego wzrostowi oraz jakie sg ewentuaine zagrozenia, ktére moga spowodowa¢ zahamowanie tej tendencii?

Mozna wyrézni¢ kilka podstawowych czynnikéw pozytywnie oddziatywujgcych na rynek kredytéw hipo-
tecznych:

. poprawiajgca sie sytuacja ekonomiczna kraju
rosngce wynagrodzenia
wzrost PKB (okoto 5,6% w 2004 roku i szacowany wzrost 4,5-4,8% w 2005)
spadek bezrobocia
spadek stép procentowych
wyz demograficzny.

Wejscie Polski w struktury Unii Europejskiej miato bez watpienia bardzo duze znaczenie dla rynku kredytow hi-
potecznych. Pojawiajgce sie zainteresowanie mozliwoscig kupienia mieszkania w Polsce przez obywate-
li Europy Zachodnigj oraz niepokdj rodzimych klientéw zwigzany z potencjalnym gwattownym wzrostem cen na
naszym rynku, w wielu przypadkach byly stymulatorami do podjgcia decyzji o ubieganie sig o kredyt hipoteczny.

Mechanizm przewagi popytu nad podazg (ciagle zapotrzebowanie na mieszkania) powoduje, ze zdecydo-
wana czesé klientéw chee kupi¢ mieszkanie jak najszybciej — czyli zanim jego cena wzrosnie.

Réwnoczesnie mozna zauwazy¢ tendencie statej poprawy sytuacji makroekonomicznej, w oczywisty spo-
séb przektadajgcej sie na kondycje gospodarstw domowych, a tym samym na podejmowane decyzje strate-
giczne, do jakich nalezy kupno kredytu hipotecznego.

W poréwnaniu z 2003 rokiem wynagrodzenia w Polsce wzrosly o okoto 13%, co w polgczeniu z podobng
tendencig w przypadku PKB, spadkiem stép procentowych oraz redukcjg bezrobocia (mozliwos¢é pracy
w wickszoéci krajéw unijnych) odbito sig pozytywnie na rynku kredytow hipotecznych.

Coraz wiekszego znaczenia nabiera czynnik, ktory bedzie bardzo silnie ksztattowaé rynek w ciggu naj-
blizszych lat. Na poczgtku wieku w ,dorostos¢” wkroczyto pokolenie wyzu demograficznego. Firma konsul-
tingowa REAS przewiduje, ze grupa Polakow w wieku 20-29 lat wzroénie do 1,2 min osdb, a grupa posia-
daczy wtasnego mieszkania zwiekszy sie w 2010 roku do 2 min 0s6b, z czego okoto 100 tys. nowych posia-
daczy bedzie tylko w samej Warszawie.

To miode pokolenie bedzie nie tylko ksztattowaé popyt, ale rownoczesnie wplywaé na jakosc oferty, zmu-
szajgc banki do przedstawiania innowacyjnych rozwigzan. Ludzie obecnego wyzu demograficznego



Rynek kredytow hipotecznych. Czynniki ksztattujace popyt na rynku.

,Stabilizacja sytuacji ekonomicznej odzwierciedigjgca sie w
zahamowaniu bezrobocia, stabilizacjg poziomu inflacji zwigkszyly
popyt na mieszkania. Nie bez znaczenia byly w tym przypadku
takze administracyjne czynniki wplywajace na rynek: likwidacja
ulgi budowianej pod koniec 2003 1. ”

JLata 2003 - | pofowa 2005 r. to okres dynamicznego wzrostu
wartosci udzielanych kredytow hipotecznych. Pomimo
wystepowania ryzyka Kursowego preferencje klientow kierujg sie
w strone kredytéw denominowanych w walutach obcych.”
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charakteryzujg sie rozmaitymi cechami, wéréd ktorych niewatpliwie dominuje che¢ posiadania markowych
rzeczy (réwniez przynaleznoséci do markowej instytucii finansowej) i stosunkowo wysokie przywigzanie do raz
wybranego brandu, wymagajgce jednak ze strony instytucii finansowej ciagltego pielegnowania.

Wéréd czynnikéw mogacych negatywnie wplywaé na rynek kredytéw hipotecznych wymienia sig przede
wszystkim wcigz wysoki poziom bezrobocia (mimo spadku, o jakim wspomniano wyzej), co przektada sig na
lo$¢ osdb otrzymujgeych state dochody z pracy.

Pomiedzy rokiem 2004 a 2003 liczba oséb otrzymujgcych dochody z pracy wzrosta jedynie o 117 tys.
Aktualnie GUS podaie rosnaca liczbe bezrobotnych w korcowce roku {tendencja sezonowa). Jest to liczba prawie
3 min 0sdb bezrobotnych, co stanowi niemal 22% potenciatl. Brak stalego zatrudnienia i zwigzanych z tym wply-
wéw finansowych skutecznie ogranicza mozliwos¢ zaciggania przez tg grupe zobowigzan diugoterminowych.

Réwnoczesnie rosnace w szybkim tempie ceny mieszkan takze moga staé sie przyczyng zahamowania dy-
namicznego rozwoju sprzedazy kredytéw hipotecznych, ograniczajgc znacznie potencjaing grupe nabywcow.

Warto réwniez przyjrzeé sie niepokojagcym sygnatom plynacym z rynku poza bankowego. Zgodnie z bada-
niami REAS Konsulting okoto 85% gmin w Polsce nie ma zatwierdzonych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, co znaczaco wydiuza proces inwestycyjny, a jednoczesnie wplywa na rynek cen. Oznacza to,
ze decyzje administracyjne maijg rowniez niemaly wplyw na ksztaftowanie si¢ popytu na produkty hipoteczne.

Mimo niewatpliwie pozytywnych tendencii, ktére prowadzg do wzrostu $wiadomosci oraz zamoznosci spo-
leczenstwa, nalezy zauwazy¢, ze znaczna czes¢ klientéw traktuje decyzje o zaciggnigciu kredytu hipoteczne-
go jako keniecznos¢ wynikajacg przede wszystkim z braku kapitatu inwestycyjnego.

4. Ztotowkowe czy w walucie obcej?

Analitycy zwracajg uwage na bardzo duzy udziat kredytéw w walutach zagranicznych na polskim rynku kre-
dytéw hipotecznych. Odbiega on znacznie od pozostalych krajow UE stwarzajgc tym samym powazne za-
grozenie dia klientéw. Mimo ostrzezen analitykow zdecydowana wigkszos¢ kredytobiorcow wybiera produkt
denominowany we franku szwajcarskim.

Wediug roznych zrédet, kredyty hipoteczne udzielane we frankach szwajcarskich, stanowig w Polsce
ok. 80-70% wszystkich kredytéw tego rodzaju.

Przyczyny tej popularnoéci nalezy upatrywaé przede wszystkim w cenie, ktdra przeklada sig na miesigcz-
ng rate, jaka klient musi zaplaci¢ bankowi.

Marze kredytdw we franku szwajcarskim od diuzszego czasu systematycznie spadajg siegajgc niejedno-
krotnie wysokosci 1 pkt proc., co dla klienta przeklada sig na oprocentowanie w wysoko$ci niecatych 2%.
Przy poréwnaniu z propozycja kredytu w rodzimej walucie ($rednio okoto 5-6%) oszczednos¢ wydaje sie by¢
argumentem decydujacym. Trzeba jednak pamigtac, ze takie rozwigzanie jest bardzo podatne na niebezpie-
czenstwa kursowe.




Brak zawirowan walutowych i silna pozycja zlotéwki odsuneta od rynku poczucie zagrozenia, jakie zawsze
niesie za sobg kredyt brany w innej niz zarabiamy walucie.

Okazuje sig, ze wybér kredytu w walucie obcej jest konsekwencjg zasobnosci portfela i rownoczesnie
swoistego podejécia do kwestii mieszkania czy domul.

W USA i w krajach Europy Zachodniej, zmiana miejsca zamieszkania nastgpuje znacznie czesciej,
niz w Polsce. Ma to swoj zwigzek z wiekszg mobilnoscig rozwinigtych spoteczenstw, czy jak w przypadku
USA nawet z pewnego rodzaju tradycja. Dlatego tez kredyt hipoteczny brany w tamtych krajach ma o wiele
krotszy czas ,egzystencji’, niz w Polsce.

W USA szacuie sie go na mniej wigcej 10 lat, po ktorych nastgpuje sprzedaz nieruchomosci, sptata kredy-
tu i zaciagniecie nastepnego (zazwyczaj wigkszego) na nowe mieszkanie czy dom.

W ten sposéb oszczednosci odsetkowe, jakie zazwyczaj kalkulujg Polacy w perspektywie 20, 30 czy na-
wet 45 lat przestajg odgrywac tak duzg role w zestawieniu z ryzykiem walutowym.

Co istotne, kredytobiorcy sg w o wiele mnigjszym stopniu zabezpieczeni przed wahaniami waluty, niz ban-
ki. Wediug ostatnich opracowan agencii ratingowej Fitch Ratings', to wtasnie korzystne ruchy kurséw walut
przyczynity sie do powstania ziudnego w duzej mierze poczucia bezpieczenstwa.

Dodatkowo Polacy dokonujg przewalutowan kredytow (w wigkszoéci obarczonych dodatkowymi koszta-
mi) w najmniej korzystnej dia siebie sytuacii, czyli wtedy, kiedy waluta zaczyna by¢ droga. Oznacza 1o, spe-
cyficzne wprawdzie, ale i powszechne realizowanie przez nich straty.

Ostatnie zawirowania na scenie politycznej jasno pokazaly, ze branie kredytu w walucie zagranicznej jest
ryzykowne.

Kredyty hipoteczne
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5. Coraz bardziej elastycznie — w jakim kierunku zmierza oferta kredytow hipotecznych?

W poszukiwaniu coraz bardziej atrakcyjnej oferty banki bgdg zmierzaty w kierunku jak najwiekszego
uproszczenia procedur niezbednych dla uzyskania kredytu. Dowodem na to jest m.in., informacia, jaka obie-
gta media w lipcu biezgcego roku:

,MultiBank wprowadzif zmiany, kt6re z pewnoscig ucieszg te spodréd oséb zainteresowanych kredytem
hipotecznym, ktére uprawiajg niektére tzw. wolne zawody, m.in. sedziéw, notariuszy, adwokatdw. Prefe-
rencyjne zasady stosowane bedg tez wobec kadry kierowniczej instytucji finansowych i lekarzy {(...).
Zmniejszona zostaje liczba wymaganych dokumentéw potwierdzajgcych uzyskiwany dochdd.
W wiekszosci wypadkéw wystarczy o$wiadczenie Klienta. Naszg decyzje traktujemy jako poczatek dfuz-
szego procesu, ktory w efekcie pozwoli naszym Klientom na jeszcze fatwiejszy dostep do kredytow(...)

Uproszczone procedury stosowane bedg w przypadku, gdy wysokos¢ kredytu nie przekracza 50% war-
tosci nieruchomosci bedacej przedmiotem kredytowania. Wysoko$¢ kredytu nie moze przekraczac kwoty
500 000 zi lub réwnowartosdci tej kwoty wyrazonej w walucie obcej.”

Takie podejécie stosowane jest w rozwinigtych krajach, gdzie funkcjonuje pod nazwg ,no docs mortgage”.

" Gazeta Wyborcza, 08.11.2005, ,Fitch ostrzega banki przed rosngca wartoscia kredytow w walutach obcych”



Oznacza to, ze osoba ubiegajgca sie o kredyt hipoteczny sklada jedynie pisemne oéwiadczenie potwierdza-
jace jej zdolnos¢ do placenia rat i odsetek zaciggnietego kredytu.

Na przyktadzie instytucji finansowych oferujacych produkty hipoteczne wyraznie wida¢, ze rozwigzanie
to znalazto swoich zwolennikéw réwniez w Polsce.

Przyszio$¢ nalezy do wspomnianego juz wczesniej mechanizmu bilansowania kredytu (offset).

Daje on Klientowi nie tylko mozliwo$¢ oszczedzania na kredycie hipotecznym, ale réwnoczesnie pozwala
na szybsza jego splate. W przypadku najbardziej zaawansowanych rozwigzan pojawia sig jeszcze jeden
bardzo znaczacy element. Wszystkie pozostale kredyty, jakie klient chciatby zaciggna¢ — oferowane sg w cenie
kredytu hipotecznego i to bez dodatkowych opfat. Co to oznacza?

Jak juz wielokrotnie zostalo wspomniane konkuren-
cja na rynku kredytow hipotecznych spowodowata,
7e sg one wyjatkowo atrakcyjnie oprocentowane. Ceny
powinny byé napewno istotnym czynnikiem wyboru
kredytu. Jednak ten hipoteczny jest bardzo specyficz-
ny, poniewaz splacamy go zazwyczaj przez wiele lat,
czesto traktujac budowe domu czy mieszkania jako in-
westycje zycia. Dlatego powinnismy patrze¢ na ofertg
globalnie, analizujgc wiele innych elementow wchodzg-
cych w skiad propozycji banku. Takie strategiczne po- 967
dejécie powoduje, ze mozemy efektywnie zarzgdzac
pozyczonymi pieniedzmi, niejednokrotnie zarabiajac Rty
na kredycie. : &%

W przypadku kredytu ziotowego mozemy mowic =
o érednim oprocentowaniu w granicach 6 pkt. proc.,
natomiast oprocentowanie pozostatych kredytow po-
zwalajgcych na realizacje innych, niz mieszkanie pla-
néw (zakup sprzetu AGD, samochodu, mebli etc.) jest znacznie wyzsze (dia przykladu, kredyt odnawialny na
polskim rynku oprocentowany jest w wysokosci okoto 12%).

Tymczasem Klienci korzystajacy z offsetu otrzymajg kredyt odnawialny oprocentowany tak samo, jak hipo-
teczny, czyli w przypadku kredytu odnawialnego dwukrotnie taniej. Zysk jest zatem latwy do obliczenia. Ale
to nie wszystko.

Popyt na kredyty hipoteczne

Zatozmy, ze mtode matzenstwo, po- Janusz i Magda uprawiajg tzw. wolne zawody. Janusz
wiedzmy Kasia i Tomek chca wybudo-
wacé sobie dom. Jak to zadziata na ich

przyktadzie?

jest dziennikarzem, Magda grafikiem, pracujgcym jako
,wolny strzelec”. Spodziewajgc sig dziecka postanowi-
li zrezygnowac ze swojego dotychczasowego, dwupo-
kojowego mieszkania, ktdre teraz mogtoby si¢ okazac

Powiedzmy, Ze zaciagaja kredyt hipotecz- za male. Spelniajac swoje marzenie o wlasnym domku,

ny na kwote 150 000 zt na 30 lat przy
oprocentowaniu w wysokoéci (...). Dodat-
kowo proszg rodzicow o wsparcie. Gi loku-
ja na ich rachunku bilansujgcym oszczed-
noéci w wysokosci 40 000 zt. Kasia i To-
mek bedg placi¢, co miesigc nizsza rate
kredytu (od kwoty nie 150 tys., ale od 110
tys.), oszczedzajge na odsetkach w catym
okresie kredytowania (...)

sprzedali mieszkanie za kwotg 120 000 zt. Teraz pod-
jeli decyzje o wykorzystaniu mechanizmu bilansowania,
lokujac te kwote na MultiPlanie. Dom, ktory Kkupi-
li kosztowat ich 300 000 zi, wiec odsetki placg teraz od
kwoty 180 000 zt. Zakiadajgc, ze nominalne oprocen-
towanie kredytu zlotowego wynosi 6%, a kredyt zostal
wziety na 360 miesiecy, Janusz i Magda zyskujg
oszczedno$é pienigdzy w wysokosci 213 668 zit przez
caly okres kredytowanial

Zrédio: MultiBank




Budujgc mechanizm bilansowania kredytu specjalisci skoncentrowali si¢ na jak najwigkszej elastycznosci
produktu. Dla przyktadu w Planie Finansowym MultiBanku odsetki naliczane sg kazdego dnia i kazdego dnia
pienigdze zgromadzone na rachunku klienta pomniejszajg wysokos¢ kredytu.

Mowige wprost, to tak, jakby samemu zmniejszato sig wysoko$¢ swojego kredytu dysponujgc jednocze-
$nie wolnymi $rodkami. Dodatkowo kazdy posiadacz tego produktu ma mozliwo$¢ dowolnej bezplatnej licz-
by przewalutowan, a bank oferuje mozliwosc kredytowania.

6. Podsumowanie

Polski rynek kredytéw hipotecznych zmierza w kierunku zachodnioeuropejskich rozwigzan, ktdre sg obec-
nie bezkonkurencyjne. Wiedza i pomysly sprawdzone od dziesigcioleci w krajach anglosaskich mogg by¢ im-
plementowane na nasz rynek, a po odpowiednim dostosowaniu do wymagan rodzimych klientow i ich mozli-
wodsci finansowych, bedg skutecznie rozwija¢ bankowg oferte.

Na rosngcej konkurencji pomigdzy instytucjami finansowymi zyskujg oczywiscie klienci, ktorym proponuje
sie coraz tansze i inteligentniejsze rozwigzania pozwalajgce na realizacjg marzen i planow.

Przestajemy sig ba¢ kredytow. Zaczynamy rozumie¢ mechanizmy rynkowe. W ten sposéb budowane jest
zaufanie do produktéw bankowych, a tym samym niweluje sie strach przed podigciem decyzji o kupnie kre-
dytu hipotecznego.

Przed bankami staje wielkie wyzwanie, jakim jest elastyczna budowa oferty, odpowiadajgca rosngcym wy-
maganiom klientow. Produkty hipoteczne moga sta¢ sig doskonatym magnesem przyciggajgcym ludzi do in-
stytucji nawet na kilkadziesiagt lat. Zadaniem bankéw pozostanie budowanie lojalnosci i pielegnowanie relaci,
ktdre przerodzi¢ sie mogg w diugotrwalg wspdtprace i udany cross selling.

Przyszio$¢ rynkow kredytdw hipotecznych nalezy do skutecznych mechanizmdw takich jak offset, czy tez
umozliwianie sptaty kredytéw w réznych wariantach, elastycznie dostosowanych do potrzeb klientow. Dyna-
miczny rozwdj oferty | decyzje bankdéw pozwalajg byé pewnym, ze bedziemy swiadkami sukcesu | jeszcze
wiekszego upowszechnienia produktu, jakim jest kredyt hipoteczny.

Zrédta opracowania:

Kredyty hipoteczne. Analiza rynku; Wydziat Analiz Rynku | Segmentacii, MultiBank, 2005

Rynek kredytéw hipotecznych w Polsce i na $wiecie; Tomasz Rus, www.banki.pl

Kredyt mieszkaniowy w PLN, www.e-gospodarka.pl

Fitch ostrzega banki przed rosngcg wartoscig kredytéw w walutach obcych, Gazeta Wyborcza, 08.11.2005,
Kredyt jeszcze prostszy; Informacja Prasowa MultiBanku

Inteligentnie i tanio — wywiad z Mariuszem Drzewieckim; Murator 2005
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Szanowni Panstwo,

Dynamiczny rozwdj oferty kredytowej bankdw niesie za sobg rowniez roz-
woj w zakresie zabezpieczen tych kredytéw. Jednak od lat hipoteka - jeden
Z najstarszych sposobdw zabezpieczania wierzytelnosci cieszy sig niestabnacg
popularnoscig. Wéréd réznych hipotek szczegdline miejsce zajmuje hipoteka
bankowa, bedgca podstawowym narzedziem, do ktdrego siggajg banki udziela-
jac kredytéw hipotecznych.

W ponizszym, krotkim komentarzu prawnym, staram sig przyblizy¢ Panstwu
najistotniejsze zagadnienia dotyczace hipoteki bankowej w obowigzujgcym sta-
nie prawnym. Mam nadzieje, ze okazg sig dla Panstwa przydatne i pomocne.

kaczac najlepsze zyczenia Swigteczne,
pozostaje z powazaniem

‘M%‘Q_/

Magdalena Rytwinska



1. Hipoteka jako sposdb zabezpieczania wierzytelnosci

Hipoteka nalezy do najczesciej stosowanych sposobdw zabezpieczania wierzytelnosci banku z tytutu
udzielanego kredytu, pozyczki czy gwarancji bankowej. Czesto — jak to ma miejsce w przypadku wielu obec-
nie oferowanych przez banki kredytéw hipotecznych — jest zabezpieczeniem jedynym.

Powszechnie wyrdznia sie dwa rodzaje zabezpieczer wierzytelnosci: osobiste i rzeczowe. Poprzez usta-
nowienie zabezpieczenia osobistego wierzyciel zyskuje nowego, dodatkowego diuznika, ktdry ponosi wobec
tego wierzyciela odpowiedzialnos¢. Ten nowy diuznik odpowiada wobec wierzyciela calym swoim majgtkiem
osobistym, zaréwno posiadanym w chwili powstania zabezpieczenia, jak i przyszlym. Inaczej rzecz umujac
stwierdzié mozna, ze celem zabezpieczen osobistych jest rozszerzenie odpowiedzialnosci z tytutu wykonania
zobowigzania na inne poza dluznikiem osoby.

Zabezpleczenia rzeczowe skupiajg natomiast odpowiedzialno$¢ na okreslonych przedmiotach majgtko-
wych. Charakterystyczne jest przy tym, iz udzieli¢ takiego zabezpieczenia moze zardwno diuznik osobisty, jak
i osoba trzecia. W kazdej z tych sytuacii pozycja wierzyciela zostanie wzmocniona. Celem zabezpieczen rze-
czowych jest umozliwienie wierzycielowi zaspokojenia sig z konkretnych skladnikow majatkowych
z pierwszenstwem przed wierzycielami osobistymi wiasciciela tych skiadnikéw. Co wigcej, wierzyciel, ktory
uzyskat zabezpieczenie rzeczowe nie musi sie martwi¢ zagadnieniem wyptacainosci diuznika, przynajmniej
w takim zakresie, w jakim uzyskane zabezpieczenie jest wystarczajgce na pokrycie diugu.

Hipoteka zaliczana jest do zabezpieczen rzeczowych, obok takich sposobow zabezpieczenia jak: zastaw,
przewlaszczenie na zabezpieczenie czy zastrzezenie wiasnosci rzeczy sprzedane.

Do zabezpieczen osobistych zalicza sie w szczegdinoéci: porgczenie, gwarancje bankowa, przelew na za-
bezpieczenie, przejecie diugu i przystgpienie do diugu, ubezpieczenie kredytu.

Hipoteka bankowa jest szczegdinym rodzajem hipoteki, ktdry poza podleganiem ogélnym regulacjom usta-
wy o ksiegach wieczystych i hipotece, podlega réwniez regulacjom ustawy prawo bankowe, w szczegoino-
ci art. 95 tej ustawy'. Od hipoteki nie-bankowej odréznia jg kilka zasadniczych elementow:

° moze by¢ ustanowiona tylko na rzecz instytucji bedacej bankiem (takze wigc na rzecz bankow hipo-

tecznych, bankéw spotdzielczych i kas oszczednosciowo-budowlanych),

o procedura jej ustanawiania jest odformalizowana i tansza,

e nie istnieje obowigzek zachowania formy aktu notarialnego dla o$wiadczenia wiasciciela nierucho-

mosci o ustanowieniu hipoteki.

2. Pojecie hipoteki bankowej

Zgodnie z dyspozycjg art. 65 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, hipoteka jest ograniczonym
prawem rzeczowym ustanawianym dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci, polegajgcym na obcigze-
niu nieruchomosci prawem wierzyciela z tym skutkiem, ze wierzyciel, ktéremu to prawo stuzy ma pierwszen-
stwo zaspokojenia sie z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stata sie ona wiasnoécig i z pierwszenstwem
przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nieruchomosai.

' Art. 95

. Ksiegi rachunkowe bankéw, wyciagi z tych ksiag podpisane przez osoby upowaznione do skladania oéwiadczen w zakresie praw i obowigzkdw majat-
kowych banku | opatrzone pieczecig banku oraz wszelkie wystawione w ten sposob oéwiadczenia zawierajgce zobowigzania, zwolnienie z zobowigzan,
zrzeczenie sie praw lub pokwitowanie odbioru naleznosci oraz stwierdzajgce udzielenie kredytu, pozyczki pienigznej, ich wysokos¢, zasady oprocento-
wania, warunki sptaty, przeniesienie wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka lub zastawem rejestrowym, majg moc prawng dokumentdw urzedowych oraz
stanowig podstawe do dokonania wpisdw w ksiggach wieczystych i rejestrach publicznych.

2. Czynnosé bankowa lub czynnoéé zabezpieczajgca wierzytelno$é banku stwierdzona dokumentem, o ktérym mowa w ust. 1, ma date pewng od daty te-

go dokumentu.

3. Dokumenty, o ktérych mowa w ust. 1, sq podstawa wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci stanowigce; wiasnoé¢ diuznika banku fub inngj
osoby ustanawiajgce] hipoteke na rzecz banku w celu zabezpieczenia wierzytelnoéai diuznika banku. Jezeli nisruchomo$¢ nie posiada ksiegi wieczystej,
zabezpieczenie moze byé dokonane przez ziozenie tych dokumentow do zbioru dokumentéw.

. Do ustanowienia hipoteki, o ktdrej mowa w ust. 3, jest wymagane zloZenie przez wiaéciciela nieruchomosci oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki na
rzecz banku z zachowaniem formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio do ujawnienia w ksigdze wieczystej zmiany tresci hipoteki | przeniesienia hipoteki w zwiazku ze zbyciem wie-

rzytelnosci bankowej oraz do dokonania wpisu hipoteki obcigzajgcsj uzytkowanie wieczyste, spéldzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego,
spaéidzielcze prawo do lokalu uzytkowego | prawo do domu jednorodzinnego w spéidzieini mieszkaniowe;.

o
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Z definicji te] wynika, ze kilka konsekwencii:

. hipoteka jest ograniczonym prawem rzeczowym,

e . hipoteka jest ustanawiana dla zabezpieczenia oznaczonej wierzytelnosci,

e przedmiotem hipoteki moze byé oznaczona nieruchomos$¢ (wiasnos¢ nieruchomosc, udziat we
wspoiwiasnosci nieruchomosci, a takze uzytkowanie wieczyste, wlasnosciowe spoidzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu jednorodzinne-
go w spdtdzielni mieszkaniowej),

. wierzyciel hipoteczny ma wybér: dochodzié zaspokojenia swoich roszczen od diuznika osobistego
kierujac je do catego jego majatku lub tez skierowac je do obcigzonej nieruchomosci, przy tym jest
rzeczg oczywista, ze zaplate moze otrzymac tylko raz,

. wierzyciel hipoteczny moze zaspokoi¢ swoje roszczenia z obcigzonej nieruchomosci bez wzgledu
na to, czyjg stata sie wiasnoscig,

e wierzyciel hipoteczny ma pierwszenstwo przed wierzycielami osobistymi wiasciciela nierucho-
mosci, za wyjatkiem tych, ktérym z mocy szczegdinego przepisu ustawy przystuguje
pierwszenstwo szczegdine.

Hipoteka bankowa réwniez miesci sie w ramach powyzszej definicji. Jest to kazda hipoteka ustanawiana

na rzecz banku z wykorzystaniem pewnych szczegdlnych uprawnien wynikajgcych z art. 95 ustawy prawo
bankowe.

3. Rodzaje hipotek

Podziat hipotek spotykanych w obrocie moze by¢ oparty na dwéch zasadniczych kryteriach. Z punktu wi-
dzenia sposobu powstania hipoteki wyrdzniamy hipoteke umowng, ustawowg i przymusowa. Natomiast
z punktu widzenia cech hipoteki i jej tresci — hipoteke zwyklg, kaucyjng i taczna.

Hipoteka bankowa, o ktérej mowa w ninigjszym opracowaniu jest hipotekg umowng, aktualne brzmienie
art. 95 ust. 3 prawa bankowego nie pozostawia w tym zakresie watpliwosci. Moze ona by¢ uksztattowana
zaréwno jako hipoteka zwykla, jak i kaucyjna. Moze by¢ takze w okreslonych wypadkach hipoteka taczng.

Hipoteka zwykia powstaje dla zabezpieczenia wierzytelno$ci pienigznej o ustalonej z gory wysoko$ci,
z tym, ze obok nalezno$ci gléwnej zabezpiecza takze roszczenia o odsetki i koszty postepowania w grani-
cach okreslonych w kodeksie postepowania cywilnego. Bardzo istotng kwestig, w szczegdinosci z punktu wi-
dzenia wierzyciela hipotecznego jest domniemanie wynikajace z wpisu hipoteki do ksiggi wieczystej — do-
mniemanie istnienia wierzytelnoéci zabezpieczonej hipotekg w takim zakresie, w jakim chodzi o odpowiedzial-
no$¢ z nieruchomosci.

Hipoteka kaucyjna charakteryzuje sie tym, Ze daje wierzycielowi zabezpieczenie do oznaczonej sumy naj-
wyzszej, ktéra stanowi jednoczesnie gorna granice odpowiedzialnoéci z danej wierzytelnosci w ramach usta-
nowionej hipoteki. Okreslenie tej sumy jest warunkiem waznosci ustanowienia takiej hipoteki.

Hipoteka kaucyjna moze zabezpiecza¢ jedynie pewne kategorie wierzytelnosci. Nalezg do nich:

e wierzytelnosci o wysoko$ci jeszcze nie ustalonej w chwili ustanawiania hipoteki, w szczegoino$ci ist-
niejace lub mogace powstac¢ w przysziosci z okreslonego stosunku prawnego albo roszczenia zwig-
zane z wierzytelinoscig hipoteczna nie objete z mocy ustawy hipotekg zwyklg,

o wierzytelnosci z dokumentow zbywalnych przez indos (weksel, czek), nawet jesli ich wysokos¢ jest
Z gory ustalona.

Hipoteka taczna powstaje natomiast w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka. W takiej sytu-
acji hipoteka w pelnej wysoko$ci zostajg obcigzone wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat do-
tychczasowej nieruchomoséci. Te hipoteki sg od siebie niezalezne i do wierzyciela nalezy wybor, z ktdrej z nich
bedzie korzystat dia zaspokojenia swoich roszczen. Wediug swego wyboru moze on skierowac egzekucje do
wszystkich nieruchomosci powstalych w wyniku podziatu, do niektérych z nich, jak réwniez tylko do jednej
wybranej.

4. Ustanowienie hipoteki bankowej

Podstawe wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej stanowig pochodzace od banku o$wiadczenia, takie jak
w szczegolnosci: ksiegi rachunkowe bankdw, wyciagi z tych ksigg podpisane przez osoby upowaznione do
skiadania o$wiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majgtkowych banku i opatrzone pieczecig banku oraz
wszelkie wystawione w ten sposob o$wiadczenia zawierajgce zobowigzania oraz stwierdzajgce udzielenie
kredytu, pozyczki pienieznej, ich wysoko$é, zasady oprocentowania czy warunki spiaty.



Powyzsze o$wiadczenia nie sg jednak wystarczajgce dla powstania hipoteki bankowej. Hipoteka bankowa
jest bowiem hipotekg umowng a zatem warunkiem koniecznym jej ustanowienia jest zlozenie oswiadczenia
woli przez wiasciciela nieruchomosci w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Ztagodzona forma skia-
danego o$wiadczenia odréznia znaczgco hipoteke bankowa od hipotek ustanawianych na rzecz innych pod-
miotéw prawa, do waznosci ktérych wymagana jest forma aktu notariainego pod rygorem niewaznosci. Jest
to niewatpliwy przywilej z jednej strony bankéw, ktdre w fatwy sposdb moga uzyskaé zabezpieczenie udzie-
lanych kredytéw, z drugiej Klientdw tych bankdw, kidrzy nie sg narazani na znaczne koszty i nadmierne sfor-
malizowanie dokonywanych czynnosci.

Ponadto w konkretnym wypadku do ustanowienia hipoteki moze okaza¢ si¢ konieczna zgoda okreslonych
podmiotéw. Ma to migjsce przede wszystkim w przypadku, gdy diuznikiem banku jest tylko jeden z matzon-
kéw pozostajgcych we wspolnosci ustawowej matzenskiej, a obcigzona hipotekg ma zostaé nieruchomosé
nalezaca do tegoz majgtku wspoinego. W takiej sytuacji z mocy art. 37 § 1 p. 1 kodeksu rodzinnego i opie-
kuriczego dla obcigzenia nieruchomoéci niezbedna jest zgoda drugiego wspdimatzonka.

Analogicznie zgoda taka bgdzie wymagana dla czynnosci prawnych dokonywanych przez osobg nieposia-
dajaca peinej zdolnosci do czynnosci prawnych (art. 17 kodeksu cywilnego), jak robwniez dla czynnos$ci praw-
nych dokonywanych przez jednego ze wspotwiascicieli nieruchomosci objete; wspoOtwtasnoscig (art. 199 k.c.).

Tak ustanowiona hipoteka podlega wpisowi do ksiggi wieczystej. Natomiast zgodnie z dyspozycjg art. 29 usta-
wy 0 ksiegach wieczystych i hipotece skutki dokonania wpisu powstajg juz w chwili ziozenia wniosku o dokona-
nie wpisu. Innymi sfowy dokonany wpis ma moc wsteczng juz od chwili ziozenia wniosku o jego dokonanie.

5. Pierwszensiwo hipotek

Jezeli na jednej nieruchomodci zostato ustanowionych
kilka hipotek, to powstaje problem ustalenia pierwszen-
stwa zabezpieczenia wierzycieli hipotecznych z obcigzone;
nieruchomosci. Zgodnie z art. 249 § 1 k.c. ograniczone
prawo rzeczowe powstate pdzniej nie moze by¢ wykony-
wane z uszczerbkiem dla prawa powstatego wczesnigj.

~Jan Kowalski prowadzi dziatalno$¢ gospo-
darczg i jest whascicielem zabudowanej nie-
ruchomoéci, kidrej wartos¢ zostala oszaco-
wana na 500.000 zt. Tenze Jan Kowalski za-

W odniesieniu do kilku hipotek ustanowionych na tej samej
nieruchomoéci oznacza to, ze hipoteka powstala wcze-
$niej ma pierwszenstwo zaspokojenia przed hipotekg po-
wstalg pdznigj.

Zgodnie z powyzszymi ustaleniami o pierwszenstwie hi-
potek wpisanych do ksiegi wieczystej rozstrzyga data zio-
zenia wniosku o wpis, przy czym prawa wpisane na pod-
stawie wnioskéw zlozonych réwnoczesnie majg rowne
pierwszenstwo (art. 12 ustawy o ksiegach wieczystych i hi-
potece).

Rozstrzygniecie pierwszenstwa hipotek wpisanych do
jednej ksiegi wieczystej ma fundamentalne znaczenie
z punktu widzenia poszczegdlinych wierzycieli hipotecz-
nych. W razie prowadzenia egzekuciji z nieruchomosci ob-
cigzonej hipotekami, hipoteki te zaspokajane bedg, co do
zasady, w kolejnosci ich powstania. Oznacza¢ to moze
w praktyce, ze jesli warto$¢ hipotek obcigzajgcych dang
nieruchomosé przekracza warto$é tej nieruchomosci i wy-
soko$é kwot uzyskanych w drodze jej egzekuciji, nie wszy-
scy wierzyciele hipoteczni zostang zaspokojeni.

ciggnat kredyt inwestycyjny zabezpieczony hi-
potekg na tej nieruchomoéci. Hipoteka opie-
wa na kwote 400.000 zi. Natepnie jeden
z kontrahentéw handlowych zazadat od Jana
Kowalskiego zabezpieczenia udzielonego mu
kredytu kupieckiego w kwocie 300.000 zt.
Jan Kowalski zaproponowat mu ustanowienie
hipoteki w tej kwocie. Kontrahent po zapo-
znaniu sie z ksiegg wieczystg nieruchomosci
stwierdzit, ze zabezpieczenie na tej nierucho-
mo&ci nie jest dia niego wystaczajgce, ponie-
waz w razie braku dobrowolnej zaptaty diugu
przez Jana Kowalskiego warto$¢ nierucho-
moéci daje gwarancje zaspokojenia roszczen

Qﬂko pierwszego z wierzycieli hipotecznych.”

6. Zaspokojenie si¢ wierzyciela z nieruchomo$ci obciazonej hipoteka

Wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ roszczen wzgledem wiasciciela nieruchomosci w trybie przepiséw
0 sadowym postepowaniu egzekucyjnym (art. 75 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece). Jest to przepis
o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym — strony nie mogg postanowic nic przeciwnego jego tresci.



Jak powiedziano wyzej wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zaspokojenia z obcigzonej na jego rzecz nie-
ruchomoéci bez wzgledu na to, kto jest jej aktualnym wiascicielem i z pierwszenstwem przed wierzycielami
osobistymi wiasciciela nieruchomosci.
Ponadto wierzyciel hipoteczny moze dochodzi¢ zaspokojenia z obcigzonej nieruchomosci bez wzgledu na
ograniczenia odpowiedzialno$ci diuznika wynikajgce z przepiséw prawa spadkowego. Rowniez istotng kwe-
stig jest to, ze moze on zaspokoi¢ sig z nieruchomosci obcigzonej nawet jesli zabezpieczona wierzytelnose
ulegla przedawnieniu. Ten ostatni przywilej nie dotyczy jednak roszczenia o odsetki.
Wszczecie postepowania egzekucyjnego przeciwko diuznikowi hipotecznemu poprzedzone by¢ musi uzy-
skaniem przez wierzyciela tytutu egzekucyjnego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci. Banki sg uprawnio-
ne do wystawiania bankowych tytuldw egzekucyjnych (art. 96-98 prawa bankowego). Tytut taki powinien
speiniaé¢ nastepujgce warunki:
e musi by¢ wystawiony na podstawie ksiag banku lub innych dokumentow zwigzanych z dokonywa-
niem czynnos$ci bankowych,
musi odpowiada¢ warunkom formalnym okreslonym w art. 96 prawa bankowego,
moze zosta¢ wystawiony jedynie przeciwko osobie, ktdra bezposrednio z bankiem dokonywala czyn-
nosci bankowej albo jest diuznikiem banku z tytutu zabezpieczenia wierzytelnoéci banku wynikajgcej
z czynno$ci bankowej,

° osoba ta ziozyta pisemne o$wiadczenie o poddaniu sig egzekudi,

o zobowigzanie wynika bezposrednio z czynnoéci bankowej lub jej zabezpieczenia.

Jezeli powyzsze przestanki sg spefnione bankowy tytut egzekucyjny moze zostaé wystawiony przeciwko
wiadcicielowi nieruchomoéci obcigzone] bez wzgledu na to, czy jest on dtuznikiem osobistym banku, czy tez
tylko diuznikiem rzeczowym.

Po nadaniu tytutowi egzekucyjnego klauzuli wykonalnoéci przez sad, tytut staje sie podstawg wszczecia
egzekucii.

Nalezy zauwazyé, ze i w tym aspekcie bank korzysta z przywilejow i utatwiert w dochodzeniu swoich rosz-
czen, unikajgc przede wszystkich czasochtonnej i kosztownej procedury sgdowej prowadzgcej do uzyskania
tytutu egzekucyjnego pochodzacego od sadu (wyrok), ktérg muszg przejé¢ wierzyciele hipoteczni nie bgdacy
bankami.

7. Podsumowanie

Hipoteka nalezy do skutecznych i chetnie wykorzystywa- | W niedalekiej przysziosci hipoteka stanie
nych zabez,pieczeh wierzytelnosci, szczegdlnie w praktyce sie jeszcze bardziej atrakcyjnym sposo-
bankowej. Swiadczy o tym réwniez dynamiczny rozwdj kredy-
téw hipotecznych.

Nalezy jednak pamieta¢ o kilku elementach. Przede wszyst- | wych. Z dniem 1 marca 2006 r. wchodzg
kim hipoteka daje wierzycielowi gwarancje zaspokojenia przy-
stugujgcych mu wierzytelnosci, o ile wpisana jest na pozyciji L g
mieszczacej sie w ramach rzeczywistej wartosci nieruchomo- zagadnienie kosztow sgdowych w spra-
éci, i o ile nie pojawi sie zadna hipoteka majgca pierwszenstwo | wach cywilnych. Bez wzgledu na wyso-
szczegolne (hipoteki na zabezpieczenie naleznosci Skarbu
Panstwa).

Z punktu widzenia kredytobiorcy ustanowienie hipoteki sta- | 0 Wpis hipoteki do ksiegi wieczystej po-
nowi dla niego czgsto jedyng mozliwo$C zaciggniecia taniego | bierana bedzie opfata stata w wysokosci
kredytu na finansowanie jego zamierzen budowlanych, z niski- 200 ZAotveh
mi kosztami zabezpieczen i nieskomplikowanymi procedurami. yon.

bem zabezpieczania kredytéw banko-

w zycle zmiany przepisdw regulujgcych

kosé ustanawianej hipoteki od wniosku
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