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FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

1. CHARAKTER | CEL REKOMENDACJI WDROZENIOWYCH FUNDACIJI

1991 - 2011

Realizujgc cel statutowy Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego, tj. wspoéttworzenie i
monitorowanie prawnej infrastruktury dla kredytu hipotecznego w Polsce, w ramach
zapoczatkowanego na 69. posiedzeniu Rady Programowej Fundacji projektu ,Modelowe
rozwigzania procedur wypetniajagcych obowigzki bankéw, wynikajagce z przepiséw
nadzorczych i ustawowych”, niniejszym udostepnia sie wskazowki praktyczne, przesadzajgce
zgtoszone przez banki watpliwosci interpretacyjne. Niniejsza Rekomendacja Wdrozeniowa
zwigzana jest z koniecznoscig implementacji znowelizowanej Ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece.

Rekomendacje wdrozeniowe Fundacji majg charakter ekspercki, opierajg sie na wnioskach
analiz biura Fundacji (analizy prawne i prawnopordwnawcze oraz funkcjonalne) oraz na
uzgodnieniach bankowo-resortowych grup roboczych dziatajgcych przy Fundacji, jak réwniez
wymianie opinii z odpowiednimi organami administracji i wnioskach z Ogdlnopolskich
Konferencji Wieczystoksiegowych.

Celem szerszego udostepnienia Rekomendacji Wdrozeniowych Fundacji jest:

e minimalizacja ryzyka bankowego, odpowiedzialnosci wtadz banku i ograniczenie
kosztéw powstajgcych w zwigzku z potencjalnie nieprawidtowym wdrozeniem
nowych przepiséw;

e ujednolicenie poziomu wdrozen regulacji (wyposrodkowanie zbyt daleko idacych i
kosztownych procedur i sprostanie prawnym wymogom)

e w braku jasnosci interpretacyjnej organu zrédta prawa — wypracowanie
najrozsgdniejszej w danych warunkach praktyki wdrozeniowej — dla ktdrej obrong
bedzie powszechnos¢ danego standardu.
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Il. POTRZEBA SPOJNEJ PRAKTYKI PRZEDSTAWICIELI INSTYTUCII
FINANSOWYCH ORAZ NOTARIATU

Notariusz ma istotny udziat w obstudze podmiotéw gospodarczych, takie w zwigzku z
udzielaniem kredytow hipotecznych. Notariusz bierze udziat w procesie ustanawiania
hipoteki i, jako osoba zaufania publicznego, obowigzana do szczegdlnej starannosci przy
wykonywaniu swoich zadan, dba o bezpieczeristwo obrotu oraz ochrone intereséw obu
stron zawierajgcych przed nim umowe. Rola notariusza ulegnie zwiekszeniu przy kredytach
konsorcjalnych w zwigzku z wprowadzeniem w lutym 2011 r. instytucji administratora
hipoteki do polskiego prawa.

Duza standaryzacja kredytéw hipotecznych oraz potrzeby pewnosci obrotu sprawiajg, ze
konieczne wypracowanie praktyki dotyczgcej kredytowania hipotecznego, ktéra zostataby
jednolicie przyjeta przez instytucje finansowe oraz dziatajgcych w réznych czesciach kraju
notariuszy. Dziatania zmierzajgce do ujednolicenia tej praktyki podjeta Fundacja na rzecz
Kredytu Hipotecznego.

Niniejsza rekomendacja jest wynikiem:

e konsultacji w srodowisku bankowo-ubezpieczeniowym

e grupy roboczej, w ktérej brali udziat przedstawiciele:

Instytucji Cztonkowskich Fundacji

Krajowej Rady Notarialne;j

Stowarzyszenia Notariuszy RP

° Centrum Naukowego Notariatu

X Konferencji Wieczystoksiegowej, zorganizowanej 20-21 paZdziernika 2011 r. przez
Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego we wspotpracy z Ministerstwem
Sprawiedliwosci, ktorej instytucjg wspierajgcg byto m.in. Centrum Naukowe Notariatu

Rekomendacje majg na celu wyjasnienie watpliwosci praktyki i przyczynienie sie do jej
ujednolicenia nie tylko w praktyce bankowej, ale takze na linii wierzyciel hipoteczny-
notariusz-sad.
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1. REKOMENDACJE WDROZENIOWE FUNDACII

UDZIELENIE KREDYTU MALZONKOM

1) Czy mozliwe jest nabycie nieruchomosci do majgtku odrebnego jednego matzonka, jesli
kredyt zaciggajq oboje matzonkowie, objeci ustawowga wspdlnoscia majatkowg?
- por.art. 31 § 1 KRO

WYKAZ PRZEPISOW:

W mysl art. 31 § 1 KRO:

Art. 31. § 1. Z chwilg zawarcia matzeristwa powstaje miedzy matzonkami z mocy ustawy wspdlnos¢ majgtkowa
(wspdlnos¢ ustawowa) obejmujgca przedmioty majgtkowe nabyte w czasie jej trwania przez oboje matzonkow
lub przez jednego z nich (majqgtek wspdlny). Przedmioty majgtkowe nieobjete wspdlnoscig ustawowq nalezq do
majqtku osobistego kazdego z matzonkow.

W mysl art. 81 PrNot:
Art. 81. Notariusz odmdwi dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem.

Przedmiot Rekomendacji Wdrozeniowej Fundacji

W praktyce bankowej zdarza sie, ze matzonkowie, objeci wspdlnoscig ustawowa, zgtaszaja
bankowi cheé zaciggniecia kredytu. Sami matzonkowie zastrzegajg jednak, ze chcg, by
nieruchomos$¢ stata sie wiasnoscia tylko jednego z nich. Taka konstrukcja jest dopuszczalna,
wymaga ona jednak dokonania darowizny do majatku odrebnego jednego z matzonkdéw
(badz przeniesienie nieruchomosci pod innym tytutem). Odpowiedz na postawione pytanie
brzmi wiec: tak.

Dla zapewnienia bezpieczernstwa prawnego, w takiej sytuacji w umowie kredytowej powinno
znalez¢ sie odpowiednie postanowienie okres$lajgce jasno cel kredytu — nabycie
nieruchomosci w celu przeniesienia jej witasnosci na jednego z matzonkéw. Chroni to
kredytobiorcow, poniewaz eliminuje ryzyko podniesienia przez kredytodawce ewentualnego
zarzutu, ze kredyt zostat wykorzystany niezgodnie z jego celem (zarzut taki mogtby sie
pojawi¢, jesli umowa kredytu stanowitaby, ze jej celem jest nabycie nieruchomosci przez
matzonkow, a nastepnie okazatoby, iz zostata ona nabyta tylko przez jednego z nich).

Odpowiednie postanowienie umowne powinno takze chroni¢ interesy kredytodawcy przez
zapewnienie, ze na nabywanej nieruchomosci zostanie skutecznie ustanowiona na jego rzecz
hipoteka.

Rekomendacja Wdrozeniowa Fundacji:

1. Dla umozliwienia matzonkom objetym wspdlnoscig ustawowgq zawarcia umowy kredytu,
ktorej celem bedzie nabycie nieruchomosci do majatku odrebnego jednego z
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matzonkdéw, Fundacja rekomenduje dokonanie nastepujgcych czynnosci prawnych we
wskazanej nizej kolejnosci:
a) zawarcie przez matzonkéw umowy kredytu,
b) zawarcie przez matzonkdw umowy nabycia nieruchomosci (nieruchomosc¢ jest
nabywana do majatku wspdlnego matzonkow)
c) ustanowienie przez matzonkéw hipoteki na rzecz kredytodawcy (na catej
nieruchomosci)
d) zawarcie przez matzonkdw umowy darowizny badZz innej umowy przenoszacej
wtasnos¢ nieruchomosci na jednego z nich (do majatku odrebnego).

2. Fundacja rekomenduje zamieszczanie w umowach kredytu nastepujgcej klauzuli:

Kredyt jest przeznaczony na sfinansowanie nabycia nieruchomosci......... ! zwanej dalej
,Nieruchomosciq” od......... 2 w nastepujgcym trybie:

1) nabycie Nieruchomosci przez panig............... 3 i pana............ * do majqtku wspdlnego;

2) ustanowienie przez panig............... 3 pand............... * na Nieruchomosci hipoteki umownej
do kwoty............... > na rzecz Banku.............. 6.

3) przekazanie Nieruchomosci na podstawie umowy zawartej przez paniq............... 3
pana............... 4 pod dowolnym tytutem prawnym’, w wyniku ktérej pani/ pan............... 3

nabywa Nieruchomosc do jej/ jeg08 majgtku osobistego.

. Opisac¢ nieruchomos¢, ktorej nabycie finansuje kredyt.

. Wskaza¢ zbywce.

. Poda¢ imie, nazwisko i inne dane kredytobiorcy-zony.

. Poda¢ imie, nazwisko i inne dane kredytobiorcy-meza.

. Wskaza¢ sume hipoteki.

. Wskazaé bank-kredytodawce.

. Zawierajac konkretng umowe mozna doprecyzowad, np. ,,tytutem umowy darowizny”.
. Zostawi¢ odpowiedni fragment, w zaleznosci od tego, kto ma naby¢ nieruchomos¢.
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KREDYTOWANIE NABYCIA NIERUCHOMOSCI A PRAWO SPADKOWE

2) Czy mozliwe jest nabycie nieruchomosci od osoby, ktdra stata sie jej wiascicielem w
drodze spadkobrania, a
- por. art. 31 § 1 KRO
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