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Do czasu wpisu do ksiegi wieczystej hipoteki umownej, stanowigcej zabezpieczenie kredytu, banki ponosza
zwiekszone ryzyko zwigzane z brakiem dostatecznego zabezpieczenia sptaty kredytu. Konsekwencjg tego
stanu rzeczy byto pobieranie przez banki od kredytobiorcow tzw. ubezpieczenia pomostowego przez okres
od momentu udzielenia finansowania do dnia ustanowienia hipoteki, tj. do dnia uprawomocnienia sie wpi-
su w ksiedze wieczystej nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie wierzytelnosci lub przedtozenia przez
kredytobiorce odpisu z ksiegi wieczystej potwierdzajgcego dokonang zmiane.

Ubezpieczenie byto pobierane dotychczas na dwa sposoby: poprzez optacanie przez kredytobiorce sktadki
ubezpieczeniowej (w kwocie ok. 0,07% - 0,1% wartosci kredytu) lub — najczesciej — poprzez zastosowanie
podwyzszonej marzy kredytowej do momentu dostarczenia przez kredytobiorce odpisu z ksiegi wieczystej
potwierdzajacej ustanowienie hipoteki.

TABELA 1. DANE DOTYCZACE KREDYTOW UDZIELONYCH W IIl KWARTALE 2021 R.

wartos¢ _ , : ., wysokosc

) liczba udzielonych srednia wysokosé ) i
udzielonych ’ ubezpieczenia

) kredytow kredytu
kredytow pomostowego
PKO Bank Polski 5 000 000 000 9 097 549632 0,09%
Santander Bank Polska 2 847030000 8283 343720 1,00%
mBank 2 673 000 000 6451 414 354 1,50%
Bank Millennium 2 249 000 000 7 957 282 644 1,00%
BNP Paribas 1 705 000 000 4029 423182 1,50% |

Alior Bank 944 396 231 2 859 330324 2,50%
Bank Pocztowy 11663 789 46 253 561 0,09%
15430090 020 38722 srednio: 371 060 srednio: 1,10%

Zrédto:  opracowanie Ministerstwa Sprawiedliwosci na  podstawie:  https.//prnews.pl/raport-prnews-pl-rynek-kredytow-
hipotecznych-iii-kw-2021-462315 (dostep: 24.01.2022 r.)

W ostatnich latach czas oczekiwania na wpis hipoteki do ksiegi wieczystej w wiekszosci sagdow znacznie sie
wydtuzyt. Wynikato to zaréwno ze zmian prawnych, w szczegélnosci ze wzgledu na ustawe z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 1716), jak i przyczyn niezaleznych od ustawodawcy,
tj. epidemii COVID-19. Jak wynika ze statystyk Sgdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa, bedacego sa-
dem rozpoznajgcym wszystkie sprawy wieczystoksiegowe dotyczace nieruchomosci na obszarze m.st. War-
szawy, w 2019 roku liczba wnioskéw o wpis hipoteki ztozonych w sgdzie wynosita 541 527, w 2020 roku —
557 069, za$ w 2021 roku — 427 477, podczas gdy jeszcze w 2018 roku byto ich 249 691", Czas oczekiwania

"https://mokotow.sr.gov.pl/hipotekaksiegi-wieczyste,m,m2,248.
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na wpis do ksiegi wieczystej w momencie podpisywania umowy kredytowej jest bardzo trudny do przewi-

dzenia zaréwno dla klienta, jak i dla banku. Zalezy nie tylko od miejscowosci, w ktérej znajduje sie nierucho-
mos¢ stanowigca zabezpieczenie, ale nawet od konkretnego wydziatu sgdu wieczystoksiegowego, zas rézni-
ce pomiedzy miastami bywajg bardzo duze. Przyktadowo w Sadzie Rejonowym w Opolu na wpis hipoteki
czekato sie ok. 1 miesigca, w Biatymstoku ok. 2 miesiecy, podczas gdy w Warszawie czy Gdansku mogt by¢
to nawet rok. Dodatkowo, czasy te réznity sie w zaleznosci od tego, czy kredytobiorca finansowat zakup nie-
ruchomosci na rynku wtérnym (gdzie nieruchomos¢ miata juz zatozong ksiege wieczystg), czy na rynku pier-
wotnym, co na ogdt wymagato od sgdu takze wczesniejszego zatozenia ksiegi wieczystej dla danego lokalu.
Konsekwencjg tego stanu rzeczy byta niepewnos¢ kredytobiorcow co do okresu, w jakim bedg oni musieli
ponosi¢ niezalezne od nich, zwiekszone koszty obstugi zaciggnietego kredytu.

Problem ten zostat dostrzezony przez rzad, ktéry skierowat do Sejmu projekt zmian w ustawie z dnia
23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1027 i 2320 oraz z 2022 r. poz. 872). Jak wynikato z uzasadnienia projektu,
przy sredniej wysokosci kredytu mieszkaniowego w kwocie 371 060 zt z okresem sptaty wynoszgcym 25 lat,
$rednia rata wynosita 2 839,36 zt miesiecznie, za$ dodatkowa marza, zwigzana z oczekiwaniem na wpis hi-
poteki, stanowita kwote 273,83 zt miesiecznie. Przy osmiu miesigcach oczekiwania na wpis, fagczna kwota
pobierana z tego tytutu od kredytobiorcy wynosita zatem (przy powyzszych zatozeniach) 2 190,65 2t

Ministerstwo zwrdcito przy tym uwage, ze w praktyce zdecydowana wiekszos¢ wnioskdw dotyczgcych hipo-
tek jest przez sady uwzgledniania — wnioski oddalone w latach 2020-2021 stanowity tylko 1,6% ze wszyst-
kich ztozonych (przy czym w statystyce zawarte byty nie tylko wnioski o wpis, ale takze o zmiane oraz o wy-
kreslenie hipoteki). W zwigzku z powyzszym projekt zaktadat, ze po dokonaniu przez sad wpisu hipoteki,
zgodnie z wnioskiem, konsumentowi zwracane bedg dodatkowe koszty, jakie ponidst on w zwigzku z ocze-
kiwaniem na wpis.

W ramach konsultacji publicznych zwracano uwage, ze cho¢ cel nowelizacji wydaje sie uzasadniony
i stuszny, bo brak jest uzasadnienia, aby konsumenci ponosili koszty wynikajgce z wolnego dziatania wymia-
ru sprawiedliwosci, to z drugiej strony nowelizacja prowadzi w istocie do przerzucenia tych kosztéw
na bank, ktory na czas rozpatrywania wnioskéw réwniez przeciez nie ma wptywu. Dodatkowo, z perspekty-
wy ubezpieczenia pomostowego nie ma znaczenia, czy hipoteka zostanie wpisana, czy wniosek zostanie
oddalony, bo samo ubezpieczenie nie tyle chroni przed oddaleniem wniosku, ale przed ryzykiem niesptace-
nia kredytu, zanim bank uzyska jego silne, rzeczowe zabezpieczenie, czyli przed niemozliwoscig uzyskania
Swiadczenia od kredytobiorcy, gdy prowadzenie egzekucji nie jest mozliwe ze wzgledu na brak wpisane;j
hipoteki w ksiedze wieczystej. Co wiecej, brak zmaterializowania sie wypadku przewidzianego w umowie
ubezpieczenia nie powoduje przeciez, ze ubezpieczyciel zwraca bankowi, czy klientowi, koszt polisy. Pomi-
mo zgtaszanych uwag, ustawa zostata przegtosowana w parlamencie, bez zasadniczych zmian dotyczacych
jej istoty.

Omawiana nowelizacja ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipo-
tecznego i agentami zostata finalnie uchwalona w dniu 5 sierpnia 2022 r., a zmiany weszty w zycie w dniu
17 wrzednia 2022 r. Zgodnie z trescig nowelizacji: ,,w przypadku udzielenia kredytu hipotecznego, umowa

%uzasadnienie projektu ustawy:
https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/8C8779BODEDA5523C125887800477601/%24File/2442 pdf
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o kredyt hipoteczny moze okresla¢ dodatkowy koszt kredytu hipotecznego, zwigzany z oczekiwaniem
na wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, ponoszony przez konsumenta do czasu dokonania wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej”, jednoczesnie ten dodatkowy koszt, zgodnie z ustawg, podlega¢ bedzie zwrotowi kon-
sumentowi lub zaliczeniu na poczet sptaty kredytu hipotecznego po dokonaniu wpisu hipoteki stanowigce;j
zabezpieczenie kredytu hipotecznego do ksiegi wieczystej. Finalnie konsument nie poniesie kosztow tego
zabezpieczenia.

Warto zaznaczy¢, ze nowelizacja ma zastosowanie wyfacznie do kredytéw hipotecznych zawieranych
z konsumentami (czyli kredytdw nie zwigzanych z wykonywang przez kredytobiorce dziatalno$cig gospodar-
cz3), a obowigzek zwrotu optat dodatkowych dotyczy¢ bedzie zaréwno umow zawartych po wejsciu w zycie
ustawy, jak i umow zawartych wczesniej, jezeli do dnia wejscia w zycie ustawy nie dokonano jeszcze wpisu
hipoteki stanowigcej zabezpieczenie, do ksiegi wieczyste;.

1 IRENA KRUCZEK-SIDtO
Koordynator Systemu AMRON
e-mail: irena.kruczek-sidlo@amron.pl

[ centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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