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nawigzujgc do dokumentu pt.: ,Projekt ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami”, planowanego do rozpatrzenia przez KSE na
posiedzeniu w dniu 23 listopada 2016 r., chciatabym przedstawic nastgpujgce stanowisko.

> w odniesieniu do kwestii swobody wyboru rzeczoznawcy majgtkowego

Analiza tresci projektu wskazuje, ze zaproponowane rozwigzania nie w petni implementujg przepisy
dyrektywy MCD " do polskiego porzadku prawnego w zakresie swobody wyboru rzeczoznawcy
majatkowego, majgcego dokona¢ wyceny nieruchomoséci na potrzeby udzielenia kredytu hipotecznego.
Stosownie do motywu 9 dyrektywy MCD panstwa cztonkowskie mogg postanowi¢, ze rzeczoznawca lub
firma rzeczoznawcza lub notariusze mogg by¢ wybierani w drodze wzajemnego porozumienia miedzy
stronami. W zwigzku z powyzszym, w trakcie uzgodnieri miedzyresortowych Ministerstwo Infrastruktury
i Budownictwa (MIB) konsekwentnie wskazywato, ze przepisy projektu ustawy nie gwarantujg, ze konsument
bedzie miat rzeczywisty wptyw na wyboér rzeczoznawcy majatkowego, pomimo, ze to on z reguly zmuszony
jest ponies¢ koszt wyceny nieruchomosci. Postulat ten zostat jednak odrzucony.

Kwestia swobody wyboru rzeczoznawcy majatkowego przez konsumenta nie jest obecnie uregulowana.
Dotychczasowa praktyka bankéw wskazuje, ze wykorzystujg one znacznie silniejszg pozycje strony umowy
0 kredyt niz ma konsument i narzucajg zapisy uméw ograniczajgce taki wybor, np. wylacznie do
rzeczoznawcow majgtkowych wspdlpracujgcych z danym kredytodawca. Nalezy podkreslic, ze tego typu
zapisy zostaly uznane przez Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone postanowienia
umowne 2. Pozostawienie zatem kwestii wyboru rzeczoznawcy majatkowego w niezmienionych zasadach
stawia banki w uprzywilejowanej pozycji wzgledem konsumentéw i z tego powodu wydaje sie by¢ sprzeczne
z prokonsumenckim charakterem dyrektywy MCD, dostrzegalnym m.in. w jej motywie 11, stosownie do
ktdrego konsumenci i przedsigbiorstwa nie sg w takiej samej sytuacji i nie potrzebujg takiego samego
poziomu ochrony.

Wedtug stanowiska projektodawcy zawartego w protokole rozbieznosci do projektu ustawy, ryzyko zwigzane
z udzieleniem kredytu, jakie ponoszg banki uzasadniatoby zapewnienie kredytodawcom wptywu na wybor
rzeczoznawcy majgtkowego, jakkolwiek nie podwazajac niewatpliwych kompetencji bankéw w zakresie
oceny ryzyka zwigzanego z dang ekspozycjg kredytowa, nalezy wyraznie odroznié analize ryzyka
zwigzanego z udzieleniem kredytu od wyceny nieruchomosci. Pierwszy proces przeprowadza bank na
podstawie przepiséw Prawa bankowego?, drugi natomiast niezalezny rzeczoznawca majatkowy na
podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami®. Z punktu widzenia oceny ryzyka

u dyrekfywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt
zwigzanych z nieruchomoS$ciami mieszkalnymi | zmieniajaca dyrektywe 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzgdzenie (UE)
nr1093/2010 (Dz. Urz. UE L 60 z 28.2.2014, str. 34 - 85, z péZn. zm.), dalej: ,dyrektywa MCD”

) patrz; wyrok Sadu Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw z dnia 23 lutego 2011 r. , sygn. akt XVIl Amc 143/10, oraz wyrok Sadu
Ochrony Konkurenciji i Konsumentow z dnia 24 sierpnia 2012 r. , sygn. akt XVIl Amc 2600/11

® ustawa z dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. 22015 r. poz. 128, z péZn. zm.)

) ystawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nigruchomosciami (Dz. U, z 2015 r. poz. 1774, z pozn. zm.)
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kredytowego nie ma zadnego znaczenia, czy wyceny nieruchomosci dokona konkretny rzeczoznawca
majatkowy, skoro kazdy z nich posiada uprawnienia nadane przez parstwo, kazdy z nich ma obowigzek
stosowac zasady i sposoby wyceny okreslone w powszechnie obowigzujacych przepisach prawa i kazdy
z nich, w przypadku niewlasciwej jakosci swojej pracy ponosi odpowiedzialnoé¢ dyscyplinarng, cywilng
i karng. Jest to taka sama sytuacja jak w przypadku notariusza, u ktérego zawierana jest umowa
kupna-sprzedazy nieruchomosci bedacej przedmiotem kredytu. Niewatpliwe ryzyko prawne z tym zZwigzane
nie uzasadnia, by to bank decydowat o wyborze notariusza, u ktorego taka umowa jest podpisywana.

Z powyzszego wynika rowniez nietrafno$¢ argumentu, ze zgloszona przez resort infrastruktury
I budownictwa propozycja mogtaby w praktyce prowadzi¢ do naduzy¢. Wiarygodno$é i jako$¢ pracy
rzeczoznawcy majatkowego nie jest uzalezniona od podmiotu, ktéry mu te prace zleca. Zawod
rzeczoznawcy majatkowego jest bowiem zawodem majgcym cechy zawodu zaufania publicznego, a osoby
go wykonujace, oprocz oczywistego obowigzku dziatania zgodnie z przepisami prawa, majg obowigzek
zachowania bezstronnosci w wycenie nieruchomosci® oraz niezaleznosci®. Na ten aspekt wskazuje sie
zresztg wprost w dyrektywie MCD nakiadajac na parstwa cztonkowskie obowigzek zapewnienia, by
rzeczoznawcy przeprowadzajgcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni
W procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng i obiektywna wycene ”. Z tego powodu
zatozenie, ze samodzielny wybor rzeczoznawcy majgtkowego przez konsumenta mégiby prowadzi¢ do
naduzy¢ jest niezasadne.

Biorgc powyzsze pod uwage, MIB postuluje zawarcie w projekcie ustawy przepisu, zgodnie z ktérym wyboru
rzeczoznawcy majgtkowego dokonywataby strona umowy, ktéra ponosi¢ bedzie koszt wyceny
nieruchomoséci. Propozycja MIB wydaje sie w pelni odzwierciedlaé prokonsumencki charakter przepisow
dyrektywy MCD.

» w_odniesieniu do kwestii zgodno$ci_terminologii stosowanej w projekcie przedmiotowe] ustawy
z Ustawg z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz. U. z 2016 r. poz. 1113)

Jednocze$nie MIB sugeruje doprecyzowanie terminologii stosowanej w art. 42 ust. 4: D/a zachowania
terminu, o ktérym mowa w ust. 3, jest wystarczajgce nadanie przesytki zawierajgcej oswiadczenie,
u operatora pocztowego (...) poprzez zastapienie stowa ,przesylka’ terminem. w zaleznosci od intenc;ji
projektodawcy:

a) ,przesytka pocztowa” - termin ten oznacza kazdg rzecz opatrzong oznaczeniem adresata i adresem,
przediozong do przyjecia lub przyjetg przez operatora pocztowego w celu przemieszczenia
i dorgczenia adresatowi;

b) .przesytka rejestrowana” — termin ten oznacza przesylkg pocztowg przyjeta za pokwitowaniem
przyjecia i dorgczang za pokwitowaniem odbioru:;

c) .przesytka polecona” — termin ten oznacza przesyike listowg begdacg przesylka rejestrowans,
przemieszczang i doreczang w sposdb zabezpieczajgcy jg przed utratg, ubytkiem zawartosci lub
uszkodzeniem — przyjecie tej opcji réwniez daje mozliwosé udowodnienia nadania w danym terminie.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze Ustawa z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe (Dz. U. z 2016 r. poz. 1113)
nie zawiera definicji ,przesytki”. W opinii MIB terminy: ,przesytka rejestrowana” badz ,przesytka polecona”
zapewniajg mozliwo$¢ udowodnienia, ze przesytka zostata nadana w okreslonym terminie, ktérej nie okresla
.przesytka pocztowa”.
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1. Pan Piotr Nowak - Podsekretarz Stanu, Ministerstwo Finanséw,
2. Pani Dorota Karczewska - Wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

) art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
9 art. 176 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
D art. 19 ust. 2 dyrektywy MCD



