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Wymagane przez bank formy zabezpieczenia
kredytu hipotecznego na cele mieszkaniowe:

1. Hipoteka — ograniczone prawo rzeczowe, ustanawiane przez wiasciciela na nieruchomosci
W celu zabezpleczenlia oznaczone] wierzytelnoscl, na mocy ktorego wierzycliel moze dochodziC
zaspokojenia (W tryble postepowania egzekucyjnego) z obcigzone] nieruchomoscl bez wzgledu na to,
Czy)3q stata sle wtasnosclig | z plerwszenstwem przed wierzycielami osobistymi witascicliela nieruchomoscl.

Witasciclel nieruchomosci w ww. znaczeniu: takze uzytkownik wieczysty, osoba dysponujaca lokalem

spotdzielczym (spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu) — stosuje sie odpowiednio przepisy o
Nipotece na nieruchomoscl wrasciclela.

2. Cesja praw z polisy ubezpieczeniowej nieruchomosci (od ognia i innych zdarzen losowych) — zapewnia
bankow! prawo do odszkodowania (z przeznaczeniem na sptate kredytu) w przypadku zniszczenia
przedmiotu zabezpleczenla wskutek zdarzen losowych.
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Obowiazki kredytobiorcy dotyczace
zabezpieczenia/monitoring ich realizacji przez bank:

Bank monitoruje stan prawny zabezpleczen na nieruchomaosci.
/Wigzane z tym obowigzKkil Kredytobiorcy:

1) w przypadku hipoteki:

® Ztozenle W sgdzie optaconego wniosku o wpis hipotekl (na ogot warunek wyptaty
Kredytu)

@ fakt dokonania przez sad wpisu hipoteki do ksiegl wieczyste] (zawladomienie o wpisie)

@ fakt uprawomocnienia sie hipoteki (odpis z ksiegi wieczyste] lub jeJ zbadanie
potwierdzone odpowiednim dokumentem)

2) w przypadku cesji z polisy ubezpieczeniowej:

® Zawarcie umowy ubezplieczenia nieruchomaosci (polise)
dokonanile przelewu (cesjl) praw do odszkodowania z polisy na bank
@ odnowienie polisy oraz terminowoscC optacania skradek

®
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Sprzedaz nieruchomosci hipotecznej a obowigzki
dotyczace ubezpieczenia tej nieruchomosci

Bank ma prawo wymagac od kredytobiorcy, aby ten zapewnit ubezpieczenie nieruchomosci

| przelew praw na rzecz banku, jest to zabezplieczenie wymagane w umowile kredytowe| (kredytobiorca jest
ZObowigzany wobec banku, nie habywca).

Zadanie takie nie stanowi sprzecznosci z prawem ani obejscia prawa. Zatem kredytobiorca/zbywca musi zadbad
O to, aby zapewniIC bankow! ubezpieczenlie nieruchomoscl | przelew praw z polisy w okresie kredytu.

Przyktadowy zapis z umowy:

Kredytoblorca zobowlgzuje sie do ubezpleczenia W zaktadzie akceptowanym przez bank nieruchomosci
stanowigce] zabezplieczenie kredytu na kwote nie nizsza niz kwota kredytu, wraz z cesjg praw do

odszkodowanla na rzecz banku z polisy ubezpieczeniowe] oraz odnawlania tego ubezplieczenia wraz z ces|3
do czasu catkowite] sptaty zadruzenia.

Rozne polityki bankéow — warianty:

® Umowa cesjl tylko na dany rok (do konkretnej polisy) | co rok nowa umowa cesjl (do kazde] odnowionej polisy)
+ potwierdzenie cesjl przez ubezpieczyciela (np. na polisie)

® Umowa cesjl dotyczaca wszystkich polis danego ubezpleczyciela | co rok tylko potwierdzenie cesji przez
ubezpleczyciela (np. na polisie), a nowa umowa cesji tylko gdy zmiana ubezpieczyciela

® Umowa cesji tzw. globalnej, dot.praw z ubezpieczenia dane] nieruchomosci (bez wzgledu na zmiany
ubezpleczyclela) | co rok tylko potwierdzenie cesjl przez aktualnego ubezpieczyciela (np. na polisie)

® Przystaplenie do oferowanego w Banku grupowego ubezpieczenia nieruchomosci | co rok wymagane tylko

terminowe zapewnienie (ha rachunku do obstugl ubezpleczenia nieruchomaosci), sSrodkow na pokrycie optat

za przystaplenie do ubezplieczenia na kolejny rok.

W kazdym wariancie: wymog terminowego optacania sktadek.




Jak zapewni¢ bankowi dalsze ubezpieczenie
i przelew praw z polisy - zbywca/kredytobiorca

Sprzedajacy/kredytobiorca ma takze mozliwos¢é ubezpieczenia samemu rzeczy osoby trzeciej,
nawet bez imiennego wskazania osoby ubezpieczone).

Art. 808 KC — ubezpieczenie na cudzy rachunek

§ 1. Ubezpleczajacy moze zawrzeC umowe ubezplieczenia na cudzy rachunek. Ubezpieczony moze nie byC
Imiennie wskazany w umowie, chyba ze jest to konieczne do okreslenia przedmiotu ubezpieczenia.

§ 2. Roszczenle o zaptate skradkl przystuguje ubezpieczycielowl wytgcznie przeciwko ubezpieczajgcemu. (...).

§ 3. Ubezpleczony jest uprawniony do zadania naleznego swiadczenia bezposrednio od ubezpieczyciela,
chyba ze strony uzgodnity inaczej; (...).

Jednak co do zasady — to ubezpieczony (wtasciclel hieruchomoscl) musi przela¢ na Bank prawo do
odszkodowania, bo jemu przystuguje, a nie ubezplieczajgcemu.

Ale strony mogg uzgodniC Inacze] — Np. ze prawo do odszkodowania przystuguje ubezpileczajacemu (posrednie
ubezpleczenie na rzecz osoby trzecie)).

Powinlien sie z tym wigzac fakt, ze posrednio ubezpieczajgcego (kredytobiorce) taczy jakis stosunek prawny
z wtascicielem/ ubezpieczonym, uzasadniajacy taka sytuacje i wzajemne rozliczenia —
NP. UMOowa sprzedazy nieruchomaosci.

Aspekt praktyczny — nie zawsze ubezplieczyciel | bank mogg zaakceptowac taka konstrukcje.

Uposazony — inacze] beneficjent; osoba uprawniona przez Ubezpieczonego, kKtorej] zostanie wyptacone
swiadczenie w przypaddku smierci ubezpieczonego.




Klauzule umowne, a sprzedaz nieruchomosci obcigzonej hipotek3a

Bankl w umowach kredytowych umieszczaja szereg klauzul, majgcym zapobiegac sprzedazy nieruchomaoscl przez
Kredytoblorce w okresie kredytowania, lub uzalezniC ja od zgody Banku;

@ Klauzula negative pledge - klauzula na podstawie ktorej, Kredytobiorca zobowigzuje sie nie dokonywac zbycia
lUb obcigzenia aktywow trwatych. Jest to klauzula z korzeniami w prawie anglosaskim, kKtora na gruncie prawa
polskiego Jest niewazna w stosunku do nieruchomaoscl obcigzonych hipotekami na rzecz Banku.

@ Art. 72. ukwih - niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktére wiasciciel nieruchomosci zobowiagzuje sie
wzgledem wierzyciela hipotecznego, ( banku ) ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed

wygasnieciem hipotekil.” oraz art. 58 KC.
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Sprzedaz nieruchomosci zabezpieczonej hipotecznie
w kontekscie przepisow prawa

Art. 72 ustawy o ksiegach wieczystych | hipotece (UKWH)

Nledopuszczalne jest zastrzezenie, przez ktore witasciclel nieruchomoscl zobowligzuje sie wzgledem wierzyciela
hipotecznego, ze nie dokona zbycia lub obcigzenia nieruchomosci przed wygasnieciem hipoteki.

Podobne rozwiazanie - art. 101¢ UKWH

Niedopuszczalne jest zastrzezenie, przez Ktore wtasciclel nieruchomosci zobowligzuje sie do nierozporzadzania
oproznionym miejscem hipotecznym.
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Skutki naruszenia zakazu ustawowego

Art. 58 Kodeksu cywilnego (KC)

§ 1. Czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majgca na celu obejscie ustawy jest niewazna,
chyba ze wtasciwy przepis przewiduje Inny skutek, w szczegolnoscl ten, 1z na migjsce niewaznych
postanowien czynnoscl prawne] wchodzg odpowlednie przepisy ustawy.

Zatem, zobowigzanie witasciciela nieruchomosci do tego, aby nie dokonywat zbycia (sprzedazy) obcigzoneg|
nieruchomosci lub jej kolejnego obcigzenia jest niewazne (sprzecznosc z ustawa).

Oczywiscle uniewaznienie wymaga odpowliedniego orzeczenia sgdowego.

Mozna takze podwazac waznoscC takich postanowien umownych, ktorych celem jest doprowadzenie
posrednio do tego, aby wtasciciel nie dokonat ww. czynnoscli zbycla lub obcigzenia nieruchomaoscl
(Obbe|Scie ustawy).

Przyktady — ,,sankcje” w umowie kredytu przewidziane na wypadek, gdyby klient dokonat ww. czynnosci
Zbycla lub obclgzenia nieruchomaosci:

poadwyzszenle oprocentowania (marzy)
z3danlie dodatkowych zabezplieczen
Kara umowna

wypowledzenie umowy kKredytowe

®© ® @®©® @
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Czy sprzedaz nieruchomosci ma faktycznie
jakies negatywne skutki dla banku?

Rekomendacje nadzoru bankowego (Rekomendacje S i T Komisji Nadzoru Finansowego)
mowiqg m.in., ze bank powinien:

® analizowac ryzyko nie tylko dtuznika, ale rowniez ryzyko zwigzane z nieruchomoscia stanowiaca
zabezpleczenie.

® zapewnic, aby wartos¢ zabezpieczenia ekspozycji kredytowe| zabezpieczonej hipotecznie byta
wystarczajgca w catym okresie trwania umowy.

® przyjmowac zabezpieczenia ekspozycji kredytowych finansujacych nieruchomaosci ha przedmiocie
finansowania. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spetniac kryteria ptynnosci, wartosci oraz dostepu
I mozliwosci ich kontroli.

Wg nadzoru:

Szkodowosc portfela ekspozycji kredytowych jest wieksza kiedy zabezpieczenie ekspozycji
nie jest wiasnosciq osoby zobowigzanej do sptaty, rekomenduje sie, aby szczegolnej uwadze
poddane byty te ekspozycje, dla ktorych ustanowione zabezpieczenie nie jest wltasnosciq tych osob.
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Jak zapewni¢ bankowi dalsze ubezpieczenie nieruchomosci
| przelew praw z polisy - nabywca

Art. 823 KC

§ 1. W razie zbycia przedmiotu ubezpieczenia prawa z umowy ubezpieczenia moga bycC przeniesione Na
nabywce przedmiotu ubezpieczenia. Przenilesienie tych praw wymaga zgody ubezplieczycilela,
chyba ze umowa ubezpieczenia lub ogdlne warunkli ubezpieczenia stanowia Inacze).

§ 3. Jezell prawa, o Ktorych mowa w § 1, nie zostaty przeniesione na habywce przedmiotu ubezpleczenia,
stosunek ubezpleczenia wygasa z chwilg przejscia przedmiotu ubezpieczenia na nabywce.

Jednak przeniesienie praw z polisy na habywce nieruchomosci z chwilg jej sprzedazy (W mysl art. 823 KC,
czyli za zgoda ubezpieczyciela lub zgodnie z umowa/ogdlnymi warunkami ubezpieczenia)

- jest niemozliwe, bo prawa te zostaty przelane na bank i nie przystuguja juz kredytobiorcy sprzedajacemu
nieruchomosc (Nikt nie mMoze przeniesc na drugiego wiece| praw niz sam posiada).

Najlepszy sposob — zobowigza¢ nabywce np. w umowie sprzedazy, ze bedzie ubezpieczat nieruchomosé wraz

Z przelewem praw z polisy na rzecz banku - to nie zwalnia kredytobiorcy/ sprzedajgcego
Z ZoObowlgzania wobec banku, ale daje mu mozliwosci dochodzenia od nhabywcy takiego zobowigzania.
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Uprawhnienia banku do kontroli przedmiotu zabezpieczenia -
zasady ogolne

Art. 70 ust. 3 Prawa bankowego (PB)

§ 3. Kredytobiorca jest obowigzany umozliwiC podejmowanie przez bank czynnoscl zwigzanych z ocenay
sytuacji finansowej | gospodarcze] oraz kontrole wykorzystania | sptaty kredytu.

Art. 74 PB

W czasle obowligzywania umowy Kredytu kredytobiorca jest obowigzany przedstawiC - na zgdanie banku -
iInformacje | dokumenty niezbgdne do oceny jego sytuacji finansowe] | gospodarcze] oraz
umozliwiajagce kontrole wykorzystania | sptaty kredytu.

Ww. przepisy odnosza sie jednak do badania i kontroli zdolnosci kredytowej, a nie zabezpieczenia.

Odnosnie zabezpieczen — brak tego typu ogolnych przepisow.

Jednak rekomendacje nadzoru finansowego nakazujg bankom kontrolg stanu | wartosci zabezpieczen
udzielanych kredytow.

Uprawnienia banku do kontroll przedmiotu zabezpleczenia powinny wynikac z odpowlednich postanowien
umowy z Klientem.
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Uprawnienia banku do kontroli przedmiotu zabezpieczenia
a sprzedaz nieruchomosci

Czy brak umozliwienla bankowl InspekKcji sprzedane] nieruchomosci/ poinformowania banku o zbyciu
Nnieruchomaosci, stanowi haruszenie umowy kredytowe|?

® gdy umowa przewiduje takie zobowigzania - tak, postanowienia umowne dot. kontroli przedmiotu
zabezpleczenia sg dopuszczalne | prawidtowe

® W praktyce — umowy zawilerajg tego typu zapisy, przyktad.:

Bank ma prawo do kontroli stanu zabezpieczenia | weryfikacjl jego wartosci poprzez uzyskiwanie
niezbednych informacji, mozliwoscl Inspekcji | oceny stanu przedmiotu zabezpieczenia zarowno
przez pracownikow Banku jak | powotanych przez Bank ekspertow w catym okresie kredytowania.

Po sprzedazy nieruchomoscl je] kontrola przez bank moze byC utrudniona — nabywca nie ma zadnych
umownych zobowigzan wobec banku.

Sprzedaz nieruchomosci nie zwalnia jednak kredytobiorcy z zobowigzan dotyczgcych umozliwienia kontrol
orzedmiotu zabezplieczenia.

lch naruszenie z formalnego punktu widzenia moze skutkowacC nawet wypowiedzeniem umowy kredytu
(choc jest to W praktyce mato prawdopodobne, jesli Kredyt jest sptacany prawidtowo).

Kopiowanie | przetwarzanie materiatdow w jakiejkolwiek formie bez pisemnego pozwolenia autordow jest zabronione.
Podstawa prawna: Ustawa o prawie autorskim i prawach pokrewnych. Dz. U. z 23 lutego 1994 r. Nr 24 z pdzniejszymi zmianami.




Skutki naruszenia zobowiazan dot. kontroli zabezpieczenia
przewidzianych w umowie kredytu

Art. 75 ust. 1 PB

W przypadku niedotrzymania przez kredytobiorce warunkow udzielenia kredytu albo w razie utraty przez
kredytobiorce zdolnosci kredytowej bank moze obnizy¢ kwote przyznanego kredytu albo wypowiedzieé
umowe kredytu.

W praktyce:

® Jesli kredyt jest sptacany prawidtowo, to bank raczej nie decyduje sie ha wypowliedzenie kredytu ,tylko”
Z powodu ztamania dodatkowych zobowigzan dot. zabezpieczenia (Inspekcja hieruchomoscl, cesja praw
Z Ubezpleczenia itd.)

® bedzie Jednak wysytacC kredytobliorcy wezwania (ptatne, np. 20 pln)

® lub takze —- moze zastosowac inne ,sankcje” (np. podwyzszenie marzy, zgdanie dodatkowych zabezpieczen) —
ale tylko jesll umowa to przewiduje.

Jednak z formalhego punktu widzenia bank ma mozliwos¢ wypowiedzenia umowy | nie mozna tego wykluczycC.
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Sprzedaz nieruchomosci a cel kredytowania

Art. 69 ust. 1 PB

Przez umowe Kredytu bank zobowigzuje sie oddac do dyspozycjl kredytoblorcy na czas oznaczony w umowie kwote
srodkow pienieznych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zobowiagzuje sie do korzystania z niej
Nna warunkach okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego Kredytu wraz z odsetkami w
oznhaczonych terminach sptraty oraz zaptaty prowizjl od udzielonego kredytu.

Typowe cele kredytowania przy kredytach mieszkaniowych/ hipotecznych:
® zakup domu/ mieszkania na rynku wtornym lub pierwotnym

zakup dziatkl budowlane]

budowa/ rozbudowa

remont domu lub mieszkania

refinansowanie kredytu hipotecznego w innym banku

®© ®©® ®©® @

Zbycie nieruchomosci przy kredycie hipotecznym:

® na zakup/ refinansowanie — nastepuje sitg rzeczy po realizacji celu kredytu (zakup/ sptata kredytu w innym
banku) — Nnie narusza umowy kredytowe] w tym aspekcie.
® na budowe/ rozbudowe/ remont — moze nastapic przed realizacja celu kredytu (zrealizowaniem kredytowanej

Inwestycjl) — wtedy odpada cel kredytowania | moze nastagpic wypowliedzenie umowy kredvytu;
Uwaga: chodzi nie o wyptate kredytu/ wszystkich transz, tylko o realizacje celu kredytu (czyli ukonczenie

okreslonej iInwestycji — doplero potem mozliwa sprzedaz)
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Umowny ,,zakaz"” sprzedazy nieruchomosci
przed powstaniem hipoteki

Art. 67 UKWH
Do powstania hipoteki niezbedny jest wpis W ksiedze wieczyste].

Hipoteka powstaje z chwila wpisu w ksiedze wieczystej/ KW (wpis nie musi by¢ prawomocny), z moca wsteczna
od dnla ztozenla wniosku (art. 29 UKWH).

/Zobowigzanie wtasciclela nieruchomosci w umowilie kredytu do tego, aby nie dokonywat zbycia lub kolejnego
obcligzenia nleruchomoscl W okresie przed powstaniem hipoteki (je] wpisem w KW) jest dopuszczalne

| zgodne 7z prawem (nie narusza art. 72 UKWH).

Czesto takie zobowigzanie wystepuje w umowach kredytowych.

Naruszenie tego zobowigzania moze (formalnie) skutkowac nawet wypowiedzeniem umowy kredytu.

Dotyczy to okresu:

® od zawarcia umowy/ wyptaty kredytu (wyptata nastepuje, co do zasady po ztozeniu w sadzie optaconego
WNIOSKU O WpIS hipoteki)
® do momentu dokonania wpisu hipoteki w KW.
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