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Ochrona konsumenta

w Swietle nowej ustawy o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami

kredytu hipotecznego i agentami

Streszczenie

W artykule przedstawiono pojecie kredytu hipotecznego oraz dokonano charakterystyki
rynku kredytéw hipotecznych na podstawie danych za lata 2010-2018. Opracowanie zwraca
szczeg6lng uwage na rozwiazania, jakie zostaty wprowadzone ustawa o kredycie hipotecz-
nym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Celem artykutu
jest prezentacja tych rozwigzan w konteks$cie modelu ochrony konsumenta na rynku kredy-
towym, ktéry do tej pory oparty byt przede wszystkim na ustawie o kredycie konsumenc-
kim. Postawiono hipoteze, ze ustawa o kredycie hipotecznym z 23 marca 2017 roku wpro-
wadza wiele rozwigzan w zakresie ochrony kredytobiorcéw. Proba potwierdzenia hipotezy
jest prezentacja wdrozonych przez nig instrumentéw ochrony konsumenta. Artykut ma cha-
rakter przegladowy i jest oparty na krajowej literaturze przedmiotu.

Stowa kluczowe: ochrona konsumenta, kredyt hipoteczny, ustawa o kredycie hipotecznym

JEL: G1, G21

Mortgage loan and consumer protection in view of the new Act
on Mortgage Loan and Supervision over Mortgage Brokers and Agents

Abstract

The article characterizes the concept of the mortgage loan and the mortgage market based
on data for the years 2010-2018. The study is focused particularly on the changes intro-
duced pursuant to The Act on Mortgage Loan and Supervision over Mortgage Brokers and
Agents. The purpose of this article is to present these changes in the context of the consumer

Asystent w Katedrze Bankowo$ci Instytutu Finanséw na Uniwersytecie Lodzkim.
1 Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (tekst jednolity Dz.U. 2019 poz. 1083 ze.zm.).
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protection model in the mortgage market. A hypothesis was made that The Act on Mortgage
Loan of 23 March 2017 introduces a number of positive changes with regard to the consumer
protection. The article is a review based on the national literature on the subject.

Key words: consumer protection, mortgage loan, The Act on Mortgage Loan

Wstep

Problematyka ochrony konsumentéw jest jednym z wazniejszych zagadnien, wo-
kot ktorego ciagle prowadzone s3 liczne dyskusje. Istotnie dotyka ona szeroko po-
jetego rynku ustug finansowych, w tym relacji profesjonalnego uczestnika rynku
i konsumenta, ktéry prdobuje sie odnalez¢é w zawitosciach umdw, procedur i prze-
piséw dotyczacych posiadanych produktéw finansowych lub bedacych w obszarze
jego zainteresowan. Dynamiczny rozwoj tego sektora oraz zjawisko klientocen-
tryzmu doprowadzity do sytuacji, w ktdrej konsument stat sie kluczowym czynni-
kiem sukcesu i budowania przewagi konkurencyjnej przedsiebiorstw bankowych.
Dlatego tym bardziej ochrona i zapewnienie realizacji jego praw jako uczestnika
rynku staje sie istotnym problem badawczym. Dziatania te realizowane s poprzez
stosowne regulacje prawne, rekomendacje i kodeksy etyczne oraz we wspotpra-
cy z odpowiednimi instytucjami, ktérych zadaniem jest ochrona intereséw konsu-
menta. Jednym z przyktadow takich dziatan jest wprowadzenie Ustawy o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami
z dnia 23 marca 2017 roku (nazywana dalej w skrécie przez autora ustawa o kre-
dycie hipotecznym). Ustawa gwarantuje wieksza ochrone konsumenta bedacego
uczestnikiem rynku kredytéw hipotecznych, wprowadza nowe narzedzia i sposoby
ochrony nieprofesjonalnych uczestnikéw rynku. Celem opracowania jest prezenta-
cja wdrozonych zmian w zwigzku z wej$ciem w zycie ustawy o kredycie hipotecz-
nym, ale rowniez wskazanie istotnych przestanek, ktére generowaty potrzebe ich
wprowadzenia. Postawiono hipoteze, ze ustawa o kredycie hipotecznym z 23 marca
2017 roku wprowadza wiele instrumentéw i prawidtowych rozwigzan w zakresie
ochrony konsumentéw. W opracowaniu przedstawiono zawarte w ustawie metody
ochrony konsumenta. Wykorzystano metode analizy danych zastanych, w szcze-
gblnosci raportow, publikacji i analiz dotyczacych rynku kredytéw hipotecznych.
Ponadto dokonano przegladu krajowej literatury przedmiotu w zakresie zagadnien
zwigzanych z kredytami hipotecznymi i ochrong konsumenta na rynku ustug finan-
sowych. Artykut podzielono na cztery czesci. W pierwszej zaprezentowano pojecie
kredytu hipotecznego, nastepnie scharakteryzowano rynek kredytéow hipotecz-
nych. W kolejnej czesci artykutu opisano koncepcje ochrony konsumenta na rynku
finansowym, dokonano prezentacji oraz proby interpretacji zmian wprowadzonych
ustawg o kredycie hipotecznym oraz nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecz-
nego i agentami. Ostatnia cze$¢ przedstawia podsumowanie wdrozonych zmian, ich
ocene oraz wptyw na tworzenie odpowiedniego modelu ochrony konsumenta na
rynku kredytéw hipotecznych.
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1. Pojecie kredytu hipotecznego

Wedtug Wielkiego Stownika Jezyka Polskiego, stowo hipoteka pochodzi od greckiego
hypotheca i oznacza zastaw, depozyt, gwarancje. Jest to jedna z form zabezpieczenia
zadtuzenia nieruchomoscia osoby, ktéra je zaciggneta. Skutkuje ona ograniczonym
prawem rzeczowym wzgledem nieruchomosci i podlega ujawnieniu w ksiedze wie-
czystej?.

Dlatego tez kredyt hipoteczny (mieszkaniowy) okresla wierzytelno$¢ bankows, kto-
rej zabezpieczeniem prawnym jest wpis hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej
przez dany Sad Rejonowy?3. Pojecie kredytu hipotecznego jest jednak zwykle zare-
zerwowane dla kredytow powigzanych z inwestycja w nieruchomosc i zabezpieczo-
nych hipoteka na przedmiocie kredytowania* Zgodnie z art. 3 ustawy o kredycie
hipotecznym: ,przez umowe kredytu hipotecznego rozumie sie umowe, w ramach
ktorej kredytodawca udziela konsumentowi kredytu lub daje mu przyrzeczenie
udzielenia kredytu zabezpieczonego hipoteka lub innym prawem zwigzanym z nie-
ruchomoscig mieszkalng lub przeznaczonego na sfinansowanie niezwigzanego
z dziatalno$cig gospodarcza lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego nabycia lub
utrzymania:

1) prawa witasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowiacego
odrebna nieruchomos¢, a takze ich budowy lub przebudowy;

2) spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

3) prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci;

4) udziatu we wspoétwtasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego sta-
nowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w nieruchomosci gruntowe;j”.

Kredyt hipoteczny (mieszkaniowy) jest wiec zobowigzaniem zwigzanym z finanso-
waniem nieruchomosci mieszkalnej, dla ktérego zostato ustanowione zabezpiecze-
nie w postaci hipoteki lub nieruchomosci finalnie stanowigcej takie zabezpieczenie.
W przytoczonej ustawie definicje umowy kredytu hipotecznego mozna uznac za de-
finicje kredytu hipotecznego opracowana przez ustawodawce na potrzeby ustawy,
szczegOlnie, ze w dalszej jej czesci jest wyjasniane rozumienie trzech kluczowych
poje¢ w niej wystepujacych, tj. kredytodawca, konsument oraz nieruchomos¢. Za-
bezpieczenie hipoteka wierzytelnosci banku sprowadza sie do obciazenia nieru-
chomos$ci prawem, wedtug ktérego kredytodawca moze dochodzi¢ zaspokojenia
swoich roszczen z danej nieruchomosci, bez wzgledu na to, czyja jest obecnie wta-
sno$cig, oraz z prawem pierwszenstwa przed wierzycielami osobistymi wtasciciela
nieruchomosci®. Z ekonomicznego punktu widzenia cechami charakterystycznymi

2 https://www.wsjp.pl/do_druku.php?id_hasla=25686&id_znaczenia=0 (dostep: 19.03.2019).

E. Gostomski, L. Fiedziuk, M. Sliwifiska, Przewodnik Bankiera. Vademecum wiedzy o bankowosci, Wy-
dawnictwo BODie, Poznan 2017, s. 105.

G. Gtéwka, Instrumenty finansowe a rynek mieszkaniowy, [w:] Problemy rozwoju miast, Oficyna Wy-
dawnicza Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie, Warszawa 2009, s. 2.

5 ]. Kolesénik, Bankowos¢ detaliczna, Wydawnictwo Difin, Warszawa 2016, s. 110-122.
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dla kredytu hipotecznego jest®: dtugi okres trwania umowy kredytu oraz jego spta-
ty, wysoka warto$¢ kredytu, hipoteczne zabezpieczenie na nieruchomosci, stosun-
kowo niska relacja dochodu kredytobiorcy do kwoty zacigganego zobowigzania,
relatywnie niskie oprocentowanie kredytu oraz powigzanie przedmiotu kredytu
z przedmiotem zabezpieczenia (celowos$¢ kredytu). W wyniku zawartej umowy
kredytu hipotecznego miedzy kredytodawca a kredytobiorcg powstaje stosunek
ekonomiczno-prawny, na podstawie ktérego bank zobowigzuje sie przekaza¢ sume
srodkéw pienieznych na okreslony czas na rzecz wierzyciela, w celu realizacji okre-
Slonej inwestycji. Kredytobiorca zobowigzuje sie w zamian do zwrotu powierzonej
kwoty wraz z odsetkami i pozostatymi kosztami w ustalonych umownie terminach
i wysoko$ciach sptat’”. W tym miejscu nalezy réwniez definicje umowy kredytu
hipotecznego powiazac¢ z definicjg kredytu bankowego zawarta w ustawie Prawo
bankowe. Staje sie ona uzupetnieniem powstatej relacji pomiedzy kredytodawca
a konsumentem w kontekscie podpisywanej umowy kredytu hipotecznego. Na pod-
stawie art. 69 ustawy Prawo bankowe® ,przez umowe kredytu bank zobowiqzuje sie
odda¢ do dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczony w umowie kwote srodkow pie-
nieznych z przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zobowigzuje sie do ko-
rzystania z niej na warunkach okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego
kredytu wraz z odsetkami w oznaczonych terminach sptaty oraz zaptaty prowizji od
udzielonego kredytu”. Na rdzne formy kredytowania hipotecznego wptyw ma rodzaj
kredytowanych nieruchomosci. Dlatego przeznaczenie sSrodkéw na ich finansowa-
nie wyznacza konstrukcje i charakterystyczne parametry kredytu hipotecznego.
Istotny jest tez cel, na ktéry kredyt hipoteczny moze zosta¢ przeznaczony. Mozna
wyrézni¢ gtéwne cele’:

- zakup nieruchomos$ci mieszkalnej;

- budowe nieruchomosci;

- remont, modernizacje, rozbudowe lub przebudowe nieruchomosci;
- zakup spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Z zaprezentowanych definicji kredytu hipotecznego oraz jego atrybutéw wynika,
Ze jego istotq jest dostarczenie kredytobiorcy srodkéw finansowych potrzebnych
na inwestycje w nieruchomos¢, z mozliwo$cia sptaty tego zobowigzania w dtugim
okresie!?. Jednoczesnie kredyt hipoteczny jako produkt bankowy, aby byt atrak-
cyjny i dostepny dla jak najwiekszej liczby konsumentéw (inwestoréw), powinien
spetnia¢ minimum trzy warunki. Jak juz zostato wspomniane, powinien by¢ zobo-
wigzaniem dtugoterminowym, udzielanym na 20-30 lat. Po drugie, powinna cha-
rakteryzowac go wysoka warto$¢, umozliwiajgca pokrycie minimum 80% kosztow

6 A. Pastuszka, Kreacja ryzyka kredytu hipotecznego w zarzqdzaniu, ,Zeszyty Naukowe Politechniki
Czestochowskiej”, Zarzadzanie nr 18 (2015), Czestochowa 2015, s. 20.

M. Karwowska, Czynniki wptywajqce na atrakcyjnos¢ kredytu hipotecznego - analiza empiryczna, ,Fi-
nanse i Prawo Finansowe”, nr 2/2014, L6dz 2014, s. 39.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (tekstjednolity Dz.U. 2018 poz. 2187 z pézn. zm.).
L. Reksa, ]. Zaleska, Prosta droga do kredytu na wtasne ,M". Poradnik klienta ustug finansowych, Komi-
sja Nadzoru Finansowego, Warszawa 2012, s. 13.

A. Pastuszka, Kreacja ryzyka..., op. cit., s. 21.

7

10



Nr 3(76) 2019 Bezpieczny Bank Problemy i poglady

nieruchomosci (inwestycji), pozostata czes$¢ traktowana jest jako wktad wtasny'™.
Po trzecie, kredyt hipoteczny powinien odznaczac¢ sie niskim poziomem oprocen-
towania nominalnego i rzeczywistego (RRSO) - gwarantuje to stabilny poziom in-
flacji, relatywnie ograniczone ryzyko, wynikajgce z zabezpieczenia nieruchomoscia
kredytu?.

2. Rynek kredytéw hipotecznych w latach 2010-2018

Bankowo$¢ hipoteczna to dziedzina bankowosci realizowana zaréwno przez spe-
cjalistyczne banki hipoteczne, jak i banki uniwersalne. Zdefiniowa¢ j3 mozemy jako
dziatalno$¢ banku polegajacg na udzielaniu kredytéw hipotecznych?3. Ostatnia de-
kada charakteryzowata sie systematycznym wzrostem uruchamianych kredytow
hipotecznych. Natomiast najwiecej zmian oraz wzrostéw na tym rynku odnotowa-
liSmy w ciggu trzech ostatnich lat. Rok 2018 pod dwoma wzgledami byt wyjatkowy
dla tego rynku. Po pierwsze, byt to pierwszy petny rok kalendarzowy, kiedy banki
podlegaty ustawie o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kre-
dytu hipotecznego i agentami z 23 marca 2017 roku. Po drugie, byt to rok, w kto-
rym sprzedaz kredytéw hipotecznych w ujeciu warto$ciowym byta najwieksza od
2008 roku®. Niewatpliwie wptyw na ksztaltowanie sytuacji na rynku kredytow
hipotecznych oraz na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych miaty czynniki eko-
nomiczne i prawne, okreslajace stan tego sektora gospodarki. Do najwazniejszych
bodZcéw ekonomicznych nalezy zaliczy¢: stabilny wzrost gospodarczy, spadek
bezrobocia, systematyczny wzrost wynagrodzen, niski poziom inflacji oraz stopy
referencyjnej NBP, a takze uruchomienie ostatniej puli srodkéw z Programu ,Miesz-
kanie dla Mtodych”. Z prawnego punktu widzenia znaczace byty zmiany wdroZone
przez rzad. W ostatnich latach mieliSmy do czynienia z uchwaleniem ustawy o uta-
twieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwesty-
cji towarzyszacych — mowa tutaj o tzw. specustawie mieszkaniowej. Sejm uchwalit
réwniez ustawe o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéow za-
budowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnos$ci. Ponadto weszla w zZycie
ustawa o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania. Rzad jest rowniez w trakcie realizowania programu
,Mieszkanie Plus”1®.

0d kredytobiorcy wymaga sie 20% wktadu wtasnego, natomiast minimalny poziom wktadu wtasne-
go akceptowanego przez Banki to 10%. Brakujaca cze$¢ do osiagniecia poziomu 20% czesto zabez-
pieczona jest ubezpieczeniem niskiego wktadu wiasnego.

G. Gtéwka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce, Oficyna Wydawnicza Szkoty Gtéwnej Handlowej
w Warszawie, Warszawa 2010, s. 35-36.

M. Sitek, Bankowos¢ hipoteczna i rynek nieruchomosci, Wydawnictwo Key Text, Warszawa 2010, s. 72.
14 Raport pétroczny Biura Informacji Kredytowej, KREDYT TRENDY, Warszawa 2018, s. 22 (https://
media.bik.pl/publikacje/4317 (dostep: 26.08.2019)).

Raport AMRON-SARFiN, Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych oraz transakcjach nierucho-
mosciami, Zwiazek Bankow Polskich, Warszawa 2019, s. 24 (https://www.zbp.pl/raporty-i-publika-
cje/raporty-cykliczne/raport-amron-sarfin (dostep: 26.08.2019)).
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Powyzsze czynnik wptynety na zwiekszone zainteresowanie kredytowaniem ku-
powanych nieruchomosci. Kazdy kolejny rok, poczawszy od roku 2013, odznaczat
sie wyzszym wolumenem sprzedazy wspomnianych produktéw niz w latach po-
przednich'®. W 2018 roku banki udzielity 227 tys. kredytéw mieszkaniowych, co
jest o 21 tys. wiekszg wartoscia niz w roku poprzednim (wzrost o okoto 10,3%).
W ujeciu warto$ciowym sprzedaz kredytéw rosta dwukrotnie szybciej niz w ujeciu
liczbowym. W 2018 roku zanotowano sprzedaz kredytéw mieszkaniowych na po-
ziomie 56,2 mld zlotych, co oznacza wzrost o 20,1% rok do roku'”.

Rysunek 1. Kredyty mieszkaniowe udzielone w latach 2010-2018 (w min z})

54 686 55175 56 206

46 812

41800 41950
40722 39208 40 640

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédto: Raporty Biura Informacji Kredytowej KREDYT TRENDY.

Duza dynamika sprzedazy kredytéw mieszkaniowych miata przetozenie zaréwno
na liczbe udzielonych kredytéw przez banki, jak i ich warto$¢ oraz srednig kwote
udzielanego kredytu, ktéra w 2018 roku oscylowata w granicach 247 000 zt.

Ogdblna warto$¢ zadtuzenia gospodarstw domowych z tytutu kredytéw hipotecz-
nych ro$nie. W 2018 roku catkowity stan zadtuzenia z tytutu czynnych kredytow
mieszkaniowych (ztotowych i walutowych) byt wyzszy o 6,78%, czyli nominalnie
0 26,363 mld zt w stosunku do warto$ci zanotowanych na koniec 2017 roku. Ana-
lizujac caly badany okres, odnotowujemy na koniec 2018 roku wzrost warto$ci
zadtuzenia z tytutu kredytéw hipotecznych o 151,516 mld zt w stosunku do roku
2010. Daje to wynik wyzszy o okoto 57% w stosunku do okresu wyj$ciowego.

Pomimo zmiany przepiséw, zaostrzonych regulacji przez KNF (mowa tutaj szcze-
gblnie o Rekomendacji T - dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych oraz Rekomendacji S - dotyczacej
dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczo-
nymi hipotecznie), obserwowany jest staty wzrost sprzedazy kredytéw mieszka-

16 Raport pétroczny Biura Informacji Kredytowe;j..., op. cit., s. 23.
17 Ibidem, s. 24.
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niowych, wzrastajace zadtuzenie i coraz wieksza liczba kredytobiorcéow. To powo-
duje, Ze ochrona konsumenta na rynku ustug bankowych jest niezwykle waznym
elementem. W kontekscie tej ochrony wiele zmian wnosi ustawa o kredycie hipo-
tecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytowymi i agentami z 23 marca
2017 r., ktoéra weszta w zycie z dniem 22 lipca 2017 roku.

Rysunek 2. Srednie kwoty kredytéw mieszkaniowych udzielone w latach 2010-2018 (w tys. z})
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Zrédto: Raport AMRON-SARFiN, Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych oraz transakcjach nie-
ruchomosciami, Zwigzek Bankéw Polskich.

Rysunek 3. Calkowity stan zadluzenia z tytutu kredytéw hipotecznych
w latach 2010-2018 (w mld z1)

415158
393367 388795
374082
350354
313704 | 316331 330792
| I I I
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Zrédto: Raport pétroczny Biura Informacji Kredytowej KREDYT TRENDY.
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3. Ochrona konsumenta na rynku ustug finansowych

Rynek ustug finansowych to jeden z gtéwnych elementéw systemu spoteczno-eko-
nomicznego. W ostatnich latach ulegt on licznym przeobrazeniom. Zmiany na rynku
ustug finansowych sg rezultatem wiekszej dostepnosci do instytucji finansowych,
rozwojem elektronicznych kanatéw dystrybucji ustug finansowych, wiekszej Swia-
domosci i wiedzy konsumenta w dziedzinie finanséw oraz szeroko rozumianymi
zmianami, ktore zaszty w sektorze bankowym!8. Preznie dziatajgce rynki finan-
sowe sg systemami dynamicznie zrownowazonymi dzieki skutecznie i efektywnie
dziatajacym instytucjom finansowym, a w szczegélnosci systemowi powigzanych
ze sobg posrednikéw. We wspotczesnej gospodarce mamy do czynienia z duzg licz-
bg oraz réznorodno$cig podmiotéw funkcjonujgcych na rynkach finansowych.

Aktywno$¢ konsumenta na rynku detalicznych ustug finansowych wiaze sie z wie-
loma zagrozeniami dla obydwoch stron transakgji. Klienta jako strone transakcji na
rynku ustug finansowych mozna traktowac jako istotny czynnik ksztattujacy rynek
i generujgcy popyt?°. Duza ewolucja rynku ustug bankowych, digitalizacja zycia,
zmiana zachowan konsumentéw oraz ich potrzeb wptyneta znaczaco na podej-
Scie przedsiebiorstw bankowych i innych instytucji finansowych do klienta. Ustugi
bankowe cechujg sie znacznym ryzykiem ekonomicznym, ale tez zagrozeniami dla
klienta bedacego uczestnikiem tego rynku. Jest to wynik wielu cech, poziomu trud-
nosci i skomplikowania ustug bankowych, ich pakietyzacji oraz deficytu odpowied-
nio przekazywanych informacji?l. Powyzsze czynniki generuja na rynku bankowym
zagrozenia i problemy w zakresie ochrony konsumenta. Problemy dla klientow
detalicznych rynku ustug bankowych moga wynikac z: niedoskonatosci rynku, zle
skonstruowanych modeli biznesu organizacji bedacych dostawcami ustug banko-
wych, modeli sprzedazy czy systemu wynagrodzen. To czesto prowadzi do zawie-
rania przez klienta uméw na produkty, z ktérych jako nieprofesjonalny uczestnik
rynku nie potrafi korzystac lub ich nie rozumie i - co gorsze - w wielu przypadkach
ich nie potrzebuje?2.

Ochrona konsumenta jest jednym z wazniejszym elementéw prawa unijnego oraz
wewnetrznych regulacji krajowych. Jej celem jest przeciwdziatanie powstajgcym
zagrozeniom poprzez opracowanie odpowiedniego prawodawstwa oraz regulacji
na szczeblu krajowym i miedzynarodowym. Swiadomi i lepiej chronieni konsu-
menci, z odpowiednim poziomem wiedzy finansowej, moga wptywac pozytywnie

18 B, Swiecka, Konsument na rynku ustug finansowych, [w:] G. Rosa (red.), Konsument na rynku ustug,

Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2015, s. 198-204.

S. Smyczek, Nowe trendy w zachowaniach konsumentow na rynkach finansowych, Wydawnictwo Pla-
cet, Warszawa 2012, s. 26-27.

A. Niczyporuk, Ochrona intereséw konsumenta na rynku detalicznych ustug bankowych w Polsce na tle
Unii Europejskiej, Wydawnictwo CeDeWu Sp. z 0.0., Warszawa 2018, s. 66.

E. Rutkowska-Tomaszewska, Ochrona prawa klienta na rynku ustug bankowych, Wolters Kluwer Pol-
ska, Warszawa 2013, s. 30.

I. Czechowska, W. Zaton, Problemy klientow ustug finansowych oraz ich uwarunkowania, ,Bank i Kre-
dyt”, nr 49 (3), Warszawa 2018, s. 294-295.
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na ptynnosc¢ rynkéw finansowych. Dziatalnos¢ instytucji finansowych w warunkach
efektywnej ochrony konsumenta wzmacnia zaufanie konsumenta do tych instytu-
cji%3. W modelu ochrony konsumenta istotna jest wspdtpraca i wzajemne zaleznosci
pomiedzy: konsumentami, dostawcami produktéw i ustug finansowych oraz wtadza
(instytucjami, ktére rynek kontroluja i regulujg). Co wiecej, ochrona konsumentéw
ustug finansowych powinna opierac sie na zasadach: przejrzystosci, wolnego rynku,
dochodzenia roszczen, zapewnienia prywatnos$ci oraz dostepu do edukacji finanso-
wej?*. Polityka prokonsumencka ma na celu stymulowanie pozytecznych dla rynku
i konsumenta zjawisk oraz zachowan, ktére pozwolg w petni zaspokoi¢ potrzeby
i oczekiwania konsumenta, jednocze$nie wzmacniajac jego pozycje na rynku. Dlate-
go celem krajowej i unijnej polityki konsumenckiej jest zapewnienie ochrony intere-
s6w konsumenta?®, W prawodawstwie unijnym najistotniejszymi aktami prawnymi
odnoszacymi sie do ochrony konsumenta na rynku ustug finansowych sg2:

- Dyrektywa 2002/65/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23 wrze$nia
2002 r. dotyczaca sprzedazy konsumentom ustug finansowych na odlegtos¢
(Dz.U.L 27129.10.2002, s. 321-329);

- Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/110/WE z dnia 16 wrze$nia
2009 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dziatalnosci przez instytucje
pienigdza elektronicznego oraz nadzoru ostroznos$ciowego nad ich dziatalno-
$cig (Dz.U. L 267 z 10.10.2009, s. 7-17);

- Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja
2014 r. w sprawie rynkéw instrumentéw finansowych (Dz.U. L 173 z 12.6.2014,
S. 349-496) - tzw. MiFID II;

- Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/2366 z dnia 25 listopa-
da 2015 r. w sprawie ustug ptatniczych w ramach rynku wewnetrznego (Dz.U.
L 337 z23.12.2015, 5. 35-127) - tzw. PSD II;

- Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwiet-
nia 2008 r. w sprawie umoéw o kredyt konsumencki (Dz.U. L 133 z 22.5.2008,
s. 66-92);

- Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 924/2009 z dnia
16 wrzesnia 2009 r. w sprawie ptatnosci transgranicznych we Wspolnocie (Dz.U.
L 26629.10.2009,s. 11-18).

Dyrektywa 2008/48/WE w sposéb odmienny od obowigzujacych do tej pory prze-
piséw definiuje kwestie dotyczace ochrony konsumenta w obszarze umowy kre-
dytu konsumenckiego. Dyrektywa zapewnia ochrone konsumenta w kazdej fazie
transakcji kredytowej. Reguluje ona relacje pomiedzy podmiotem profesjonalnym
(kredytodawca) a konsumentem (kredytobiorca) oraz wdraza instrumenty ochro-

23 B. Fraczek, K. Mitrega-Niestroj, Regulacyjno-instytucjonalne ramy ochrony konsumentéw ustug finan-
sowych - wybrane doswiadczenia miedzynarodowe, ,Zeszyty Naukowe, Uniwersytet Ekonomiczny
w Krakowie”, nr 2 (938), 2015.

2% Good Practices for Financial Consumer Protection, The World Bank, June 2012.

25 M. Klimontowicz (red), Bankowos¢ dla praktykéw, Europejski Certyfikat Bankowca EFCB 3E, Zwiazek
Bankow Polskich, Warszawa 2018, s. 130.

26 E. Rutkowska-Tomaszewska, Ochrona prawa..., op. cit., s. 74.
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ny tego drugiego. Do najwazniejszych zalicza sie: obowigzek informacyjny wobec
konsumenta wraz z potrzebnymi mu wyjasnieniami, mozliwos¢ odstapienia od za-
wartej umowy oraz bezwzgledny obowigzek badania zdolnosci kredytowej konsu-
menta przez instytucje kredytujgca?’. Kolejnym istotnym unijnym aktem prawnym
harmonizujgcym rynek kredytowy panstw cztonkowskich Unii Europejskiej jest dy-
rektywa 2014 /17 /UE. Jej celem jest zapewnienie wysokiego poziomu bezpieczen-
stwa konsumentéw zawierajacych umowy o kredyty zwigzane z nieruchomosciami.
Gwarantowac ma to przede wszystkim: obowigzek informacyjny wobec konsumen-
ta, przejrzystos$¢ przekazow reklamowych, wyszkolony personel, regulacje na ryn-
ku posrednikéw kredytu hipotecznego, wdrozenie zasad sprzedazy wigzanej czy
regulacje dotyczace kosztéw kredytu i jego restrukturyzacjiz®.

W Polsce problematyka praw konsumenta na rynku ustug finansowych regulowa-
na jest przepisami konstytucyjnymi, kodeksem cywilnym, ustawa z dnia 30 maja
2014 r. o prawach konsumenta oraz ustawg z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw?°. Ponadto o ochronie konsumenta na rynku finanso-
wym mowa jest w ustawie o kredycie konsumenckim z 12 maja 2011 roku i ustawie
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
iagentamiz 23 marca 2017 roku, ktére sa nastepstwem dostosowania prawa krajo-
wego do wymogow prawa wspélnotowego.

Ochrona konsumenta jest reakcja na problemy i nieprawidtowosci na rynku finan-
sowym. Realizowana jest na wszystkich etapach kredytowania i charakteryzuje sie
przede wszystkim przywilejami informacyjnymi®. Z jednej strony ma za zadanie
zabezpieczenie interes6w nieprofesjonalnego uczestnika rynku (klienta) w stosun-
kach z instytucjami finansowymi. Z drugiej strony, jej zadanie jest bardziej strate-
giczne i odnosi sie do zabezpieczenia catego systemu finansowego i nieprzerywal-
nego funkcjonowania rynku ustug finansowych3®. Dobrze skonstruowany system
finansowy powinien by¢ przejrzysty, zapewni¢ odpowiedni poziom bezpieczenistwa
oraz ochrone praw i intereséw jego uczestnikéw. Jednym z gtéwnych elementéw za-
pewniajacych ten stan jest natozenie na przedsiebiorstwa dziatajace w sektorze fi-
nansowym obowigzku informacyjnego. Dlatego mozna méwi¢ o tworzeniu modelu
ochrony konsumenta przez informacje, ktéry zaktada wyréwnanie poziomu wiedzy
miedzy uczestnikami rynku a podmiotami profesjonalnymi poprzez doinformo-
wanie (edukacje, wypelnienie obowigzku informacyjnego) catego rynku i konsu-

27 A. Puczko, Wybrane mechanizmy ochrony konsumenta na gruncie Dyrektywy Parlamentu Europejskie-

go i Rady 2008/48/WE12 z dnia 23 kwietnia 2008 roku w sprawie umow o kredyt konsumencki, Inter-
netowy Przeglad Prawniczy TBSP UJ, numer 2(7), 2011, s. 65.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17 /UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsu-
menckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy
2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (http://g.ekspert.infor.pl/p/_
dane/akty_pdf/E0L/2014/60/34.pdf#zoom=90 (dostep: 28.08.2019)).

M. Klimontowicz M. (red.), Bankowos¢ dla praktykéw..., op. cit., s. 130.

J. Kole$nik, Bankowosé..., op. cit., s. 112.

K. Waliszewski, Rola doradcy finansowego w zapewnienie skutecznej ochrony konsumenta na rynku
ustug bankowych, ,Finanse i Prawo Finansowe”, I1I (1), L6dz 2016, s. 122-123.
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mentow32, Dostarczenie tych informacji jest potrzebne dla rozsgdnego ksztattowa-
nia zachowan konsumenckich. Ponadto jest to istotny element budowania relacji
z klientem oraz zdobywania jego zaufania i lojalno$ci®3.

Wedtug raportu European Banking Authority z roku 2017 ustugami bankowymi,
ktdre generuja szkody dla konsumenta, sg: kredyty hipoteczne, kredyty konsumenc-
kie, depozyty, rachunki zwigzane z ptatno$ciami i elektroniczne $rodki pieniezne3.

4. Ustawa o kredycie hipotecznym a ochrona konsumenta

W dniu 22 lipca 2017 roku weszta w zycie ustawa o kredycie hipotecznym oraz
o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Ustawa w petni
okre§la3®:

- zasady i tryb zawierania umoéw o kredyt hipoteczny,

- prawa i obowiazki kredytodawcy, posrednika kredytu hipotecznego i agenta
w zakresie obowigzku informacyjnego przed zawarciem umowy o kredyt hipo-
teczny oraz w zwigzku z jej zawarciem,

- skutki uchybienia przez kredytobiorce w zwigzku z nie wypetnieniem powyz-
szego obowiazku,

- zasady i spos6b nadzoru nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami.

Gtownym celem nowej ustawy jest zapewnienie wysokiego poziomu ochrony konsu-
mentéw na rynku kredytéw hipotecznych, poprzez zagwarantowanie bardziej przej-
rzystego, skutecznego i konkurencyjnego rynku. Dla konsumenta ma to by¢ realizowane
poprzez zawieranie spojnych uméw, dostarczanie odpowiedniej informacji na kazdym
etapie wspotpracy z klientem, co ostatecznie ma zniwelowac asymetrie informacyjna
pomiedzy kredytodawcg a kredytobiorcg3®. Wyzsza jako$¢ dostarczonych konsumen-
towi informacji moze przetozyc¢ sie na lepsze zrozumienie procesu udzielania kredytu
hipotecznego i lepsza znajomos¢ tego typu produktu przez klientdw, dzieki czemu uda
sie zmniejszy¢ liczbe skarg i reklamacji w zakresie produktéw hipotecznych.

Ustawa okresla dos¢ precyzyjne zamkniety katalog podmiotéw, ktore od 22 lipca
2017 roku moga udziela¢ kredytow hipotecznych. Nie ma w nich miejsca dla in-
stytucji pozyczkowych3’. Zgodnie z ustawg kredytodawcg mogg by¢: banki krajo-
we, oddziaty bankéw zagranicznych, instytucje kredytowe prowadzace dziatalnos¢

32 M. Marcinkowka, Ochrona klientéw banku poprzez informacje, ,Folia Oeconomica” 247, 1.6dz 2011, s. 6.

33 Ibidem, s. 18.

34 1. Czechowska, W. Zaton, Problemy klientéw..., op. cit., s. 295.

35 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami, Dz.U. 2017 poz. 819, art. 1

Komunikat KNF o wejsciu w zycie ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami https://www.knf.gov.pl/?articleld=57549&p_id=18 (dostep:
25.03.2019).
https://www.lexagit.pl/nowa-ustawa-o-kredycie-hipotecznym-2017-zmiany-wprowadza/ (dostep:
26.03.2019).
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transgraniczng lub oddziaty instytucji finansowych - w rozumieniu ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe, a takze spotdzielcze kasy oszczedno$ciowo
-kredytowe?®. Z jednej strony ogranicza to game produktéw zabezpieczonych hi-
potecznie, wykluczajgc z rynku instytucje niebankowe, ale z drugiej strony dodaje
prestizu tego typu produktom, udostepnianym tylko przez profesjonalnych uczest-
nikéw rynku, jakimi sg banki i SKOK-i. Ponadto, zgodnie z nowymi przepisami, umo-
wa o kredyt hipoteczny moze zosta¢ zawarta tylko w walucie, w ktdrej konsument
uzyskuje wiekszo$¢ swoich dochodéw3®. Wydaje sie, ze jest to rozwiazanie stuszne.
Otrzymywanie wynagrodzenia w danej walucie obcej i ptatno$c¢ rat kredytowych
w tejze walucie nie wymusza na kliencie wymiany ztotych polskich na obcg walute
po niekorzystnym kursie. Zapobiega to sytuacjom, ktére spotkaty kredytobiorcow
majacych swoje zobowigzania we franku szwajcarskim. Co wiecej, juz w 2018 roku,
zaréwno wsréd spraw prowadzonych przez Rzecznika Finansowego, jak i przez
Bankowy Arbitraz Konsumencki, odnotowano znaczacy spadek wnioskéw kon-
sumentéw dotyczacych hipotecznych kredytéw walutowych. Jednocze$nie banki
znacznie ograniczyty oferte tego typu produktow, a czes¢ z nich w swojej ofercie nie
ma kredytow hipotecznych w walucie obce;j.

Mechanizm ochrony konsumenta wynikajacy z ustawy o kredycie hipotecznym po-
dobny jest do tego, ktéry stosowany jest w odniesieniu do kredytéw konsumenc-
kich. Skupia sie on na ochronie konsumenta na etapie przedumownym i po zawarciu
umowy oraz badaniu zdolno$ci kredytowej przed udzieleniem kredytu. Najwaz-
niejsze prawa konsumentéw zawarte w ustawie dotycza dostepu do informacji,
prawa do rzetelnej reklamy, mozliwosci odstapienia od umowy kredytu, mozliwo-
$ci przedterminowej sptaty kredytu oraz jego restrukturyzacji. Artykut 7. ustawy
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
wprowadza wiele zmian w zakresie informowania konsumenta o tego typu pro-
duktach. Juz na etapie reklamowania i promowania kredytéw hipotecznych, kre-
dytodawca, posrednik hipoteczny lub agent musza zadbac o rzetelny, zrozumiaty,
widoczny oraz nie wprowadzajgcy w btad przekaz reklamowy. Szczeg6lnego zna-
czenia nabiera uwidocznienie - w takich sam sposéb jak innych informacji - danych
na temat rocznej rzeczywistej stopy oprocentowania (RRSO). Wszystkie parametry
kredytu powinny by¢ prezentowane na podstawie reprezentatywnego przyktadu®°.
Kredytodawca, posrednik lub agent w swoich materiatach oraz w procesie wspo6t-
pracy z konsumentem muszg podac szczegétowe dane o ofercie, ktére pozwola po-
réwnac dostepne mozliwosci na rynku i podja¢ racjonalng decyzje. Powyzsze infor-
macje powinny zosta¢ przekazane konsumentowi w formularzu informacyjnym*™.
Przepisy naktadajq na kredytodawce nowe obowigzki i wiele dodatkowych formal-

38 Ustawa z dnia 23 marca 2017 o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad po$rednikami kredytu

hipotecznego i agentami, Dz.U. 2017 poz. 819, art. 4.
https://finanse.uokik.gov.pl/chf/kalendarium/ustawa-o-kredycie-hipotecznym (dostep: 26.03.2019).
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul /ustawa-o-kredycie-hipotecznym-zmiany
-0d-22,115,0,2347635.html (dostep: 28.03.2019).
https://www.lexagit.pl/nowa-ustawa-o-kredycie-hipotecznym-2017-zmiany-wprowadza/ (dostep:
26.03.2019).
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nosci, ktére musza by¢ przez nich realizowane. Przektada sie to na dodatkowa prace
pracownika banku, ktéry w konsekwencji jest rozliczany z wypelnienia obowiaz-
ku ustawowego. Nalezy rdwniez zwrdci¢ uwage na koszty dostosowania reklam
i materiatéw banku do potrzeb ustawy. Ustawodawca zadbat jednak w ten sposéb
o pelna informacje dla klienta. Wzmocnienie obowigzku informacyjnego i wska-
zanie jedynego mozliwego kredytodawcy jako banku moze prowadzi¢ do wyzszej
jakosciowo specjalizacji rynku, co z kolei powinno przetozy¢ sie na lepsza wiedze
konsumenta o kredycie hipotecznym, wieksze zaufanie wzgledem niego i mniej ne-
gatywnych zjawisk zwigzanych z udzielaniem kredytéw hipotecznych.

Ustawa o kredycie hipotecznym naktada réwniez na kredytodawcéw obowig-
zek wydania decyzji o przyznaniu lub odmowie udzielenia kredytu hipotecznego
w 21 dniu od momentu ztozenia kompletnych dokumentéw, co w przypadku czesci
banku znacznie skraca proces kredytowy. Kredytobiorcy natomiast pozwala do-
ktadnie okresli¢ czas oczekiwania na decyzje i zaplanowac dalsze kroki. Jesli bank
lub SKOK podejmie negatywna decyzje kredytowa, zgodnie z ustawa musi poinfor-
mowac o tym konsumenta. ,Jezeli kredytodawca odmoéwi konsumentowi udziele-
nia kredytu hipotecznego na podstawie informacji zawartych w bazie danych lub
zbiorze danych kredytodawcy, niezwtocznie przekazuje konsumentowi bezptatna
informacje o wynikach tego sprawdzenia oraz wskazuje baze danych lub zbiér da-
nych, w ktérych tego sprawdzenia dokonano” - art. 24.2.4?

Konstrukcja umowy kredytu hipotecznego zgodnie z ustawa ma réwniez zapewnia¢
ochrone kredytobiorcy. W poréwnaniu do ustawy Prawo bankowe, ustawa ta roz-
szerza zakres informacji, jakie powinny znaleZ¢ sie w umowie o kredyt hipoteczny.
Podkreéla sie, ze kredytodawca musi zawrze¢ w umowie nastepujace elementy*3:

1) optaty i wszelkie koszty zwigzane z udzieleniem kredytu hipotecznego;

2) catkowity koszt kredytu hipotecznego oraz catkowita kwote do zaptaty przez
konsumenta okreslong na dzien zawarcia umowy o kredyt hipoteczny;

3) zasady i koszty ustanowienia, zmiany lub wygasniecia zabezpieczen i ubezpie-
czen, w tym koszty ubezpieczenia sptaty kredytu hipotecznego i jego zakresu;

4) prawo konsumenta do cze$ciowej i catkowitej sptaty kredytu hipotecznego
przed terminem wraz z wigzacymi sie z tym kosztami;

5) warunki, termin, sposo6b i skutki odstgpienia od umowy o kredyt hipoteczny
przez konsumenta;

6) skutki niedotrzymania warunkéw umowy o kredyt hipoteczny, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem kosztéw wynikajacych z niedotrzymania terminéw ptatnosci;

7) sposodb i warunki ustalania stopy procentowej, na podstawie ktorej jest oblicza-
na wysoko$¢ rat kapitatowo-odsetkowych;

8) dodatkowe warunki, kryteria i ograniczenia oraz wymagane dokumenty zwia-
zane z kredytem hipotecznym, jezeli jest on objety wsparciem udzielanym ze
srodkéw publicznych.

42 Ustawa z dnia 23 marca 2017 o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami, Dz.U. 2017 poz. 819, art. 24.
43 Ibidem, art. 29.



Nr 3(76) 2019 Bezpieczny Bank Problemy i poglady

Wymogi dotyczace obowigzkowych zapiséw w umowie kredytu hipotecznego od-
wotuja sie do modelowego sposobu ochrony konsumenta przy zawieraniu tego typu
umoéw. Podobnie jak w ustawie o kredycie konsumenckim, tak i tutaj konsument
dysponuje mozliwo$cig wczesniejszej splaty zaciggnietego zobowigzania**. Rozni-
ca miedzy ustawg o kredycie hipotecznym a ustawg o kredycie konsumenckim po-
lega na tym, ze w przypadku kredytéw hipotecznych kredytodawca ma mozliwos¢
pobrania od konsumenta rekompensaty, ale tylko w okresie 3 lat od uruchomienia
kredytu, a jej wysokos¢: ,nie moze by¢ wieksza niz wysokos¢ odsetek, ktore byty-
by naliczone od sptaconej przed terminem catosci lub czesci kredytu hipotecznego
w okresie roku od dnia faktycznej sptaty, ani wieksza niz 3% sptacanej kwoty kre-
dytu hipotecznego” art.40.3.*> Niewatpliwie jest to préba ograniczenia przychodéw
bankéw i mozliwosci naliczania im dodatkowych optat. Jednakze, analizujac dane
w zakresie sktadanych wnioskéw do Rzecznika Finansowego i Arbitra Bankowego,
nalezy zauwazy¢, ze duza cze$¢ wnioskow dotyczy kwestii szeroko pojetych optat
oraz wczesniejszej splaty kredytu. Co pokazuje, Zze powyzsze kwestie stanowia
powazny problem dla konsumenta i lepsza ich regulacji jest konieczna. Ponadto
ustawa reguluje rowniez kwestie cross sellingu, czyli sprzedazy wigzanej. Zakazuje
taczenia kredytu hipotecznego z innymi produktami finansowymi. Sprzedaz wia-
zana bedzie mogta by¢ realizowana tylko na zasadzie dobrowolnosci. To klient ma
ostatecznie decydowac, czy bedzie mu potrzebny dodatkowy produkt, ktéry cze-
sto jednak w praktyce bankowej obniza koszt kredytu. Ustawodawca w ten sposdb
prébuje ograniczy¢ przypadki missellingu*®. W praktyce banki nadal proponuja
kredytobiorcom dodatkowe produkty w postaci ubezpieczen, kart kredytowych,
stawiania dodatkowych wymogoéw zwigzanych z zapewnieniem wptywu na ROR.
Realizuja to poprzez mozliwo$¢ prezentowania oferty standardowej (bez produk-
tow dodatkowych) i promocyjnej - z wykorzystaniem dodatkowych produktéow
bankowych, ale zapewniajacej nizszy koszt kredytu.

Nowym przywilejem konsumenta w $wietle omawianej ustawy jest mozliwo$¢
odstapienia od kredytu hipotecznego. Tak jak w przypadku kredytu konsumenc-
kiego, konsument moze odstapi¢ od umowy nie podajac przyczyn tego odstapienia
w ciggu 14 dni od daty zawarcia umowy. Daje to konsumentowi mozliwos¢ zmiany
podjetej decyzji kredytowej lub wycofania sie z podpisanej umowy*’. W odczuciu
autora, dla oso6b, ktére odstepuja od kredytu hipotecznego, niesie to za sobg wiele
dodatkowych czynnosci zwigzanych z odwréceniem lub zatrzymaniem biegu spraw
notarialnych czy sagdowych. Wymaga tez zwrotu $rodkéw z uruchomionego kredy-

4* http://pieniadzeiprawo.pl/ustawa-o-kredycie-hipotecznym-jakie-rozwiazania-wprowadza/ (dostep:

29.03.2019).
45 Ustawa z dnia 23 marca 2017 o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami, Dz.U. 2017 poz. 819, art. 40.
46 7 ang. ,chybiona sprzedaz” - sprzedaz produktu lub ustugi, ktéry nie odpowiada potrzebom klienta.
Zjawisko charakterystyczne dla rynku ustug finansowych i ubezpieczeniowych.
Komunikat KNF o wejsciu w zycie ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami https://www.knf.gov.pl/?articleld=57549&p_id=18 (dostep:
25.03.2019).
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tu, ktore nie trafiajg najczesciej do kredytobiorcy, tylko do wczesniejszego wtasci-
ciela nieruchomosci lub dewelopera.

Kolejnym instrumentem ochrony konsumenta wynikajacym z ustawy o kredycie
hipotecznym jest restrukturyzacja zadtuzenia. Prawo do restrukturyzacji zobowig-
zania oraz innych form ugody klienta z bankiem jest jednym z wazniejszych czynni-
kéw jego ochrony. W ustawie o kredycie hipotecznym restrukturyzacja jest definio-
wana jako mechanizm, ktéry moze zastosowac kredytobiorca w sytuacji zaistnienia
problemoéw ze sptatg kredytu hipotecznego. W przypadku, kiedy bank odnotowat
opdznienie w splacie kredytu, wzywa konsumenta do sptlaty, przy czym termin
nie moze by¢ ustawowo kroétszy niz 14 dni. Klient po otrzymaniu wezwania dys-
ponuje mozliwoscig ztozenia wniosku o restrukturyzacje zadtuzenia, o czym bank
musi tez poinformowac klienta w wezwaniu do sptaty*2. Jesli bank uzna, w wyniku
analizy sytuacji konsumenta (kredytobiorcy), ze taka restrukturyzacja moze nasta-
pi¢, to mozna woéwczas przeprowadzi¢ dziatania restrukturyzacyjne. Konsument
w wyniku restrukturyzacji kredytu moze uzyskac np. czasowe zawieszenie sptaty
lub wydtuzenie okresu kredytowania. Wprowadzajac mozliwos¢ restrukturyzacji,
ustawodawca uznat, ze egzekucja z nieruchomosci jest ostateczno$cig?®. Niestety,
bank moze wyda¢ negatywna decyzje w sprawie restrukturyzacji kredytu i chcieé¢
odzyska¢ swoja nalezno$¢. Woéwczas o powodach odmowy musi poinformowaé
klienta w formie pisemnej. Ale zgodnie z art. 35.1 tejze ustawy bank: ,przed podje-
ciem czynno$ci zmierzajacych do odzyskania nalezno$ci, umozliwia konsumentowi
sprzedaz kredytowanej nieruchomosci w okresie nie krétszym niz 6 miesiecy”>°.
Zatem okres procesu restrukturyzacji chroni konsumenta przed niebezpiecznymi
posunieciami ze strony banku, nie pozwalajac na wypowiedzenie umowy. Niewat-
pliwie jest to dobre rozwigzanie dla konsumenta, ktéry w czasie trwania zobowig-
zania kredytowego moze znalez¢ sie w trudnej sytuacji finansowej i tego typu moz-
liwo$¢ daje mu szanse ochrony swojego mienia i czas na znalezienie korzystnego
dla siebie rozwigzania. Niestety, dla bankéw tego typu sytuacje beda pietrzyty salda
zobowigzan niesptacanych, przez co wskaznik przeterminowan na kredytach hipo-
tecznych moze rosnac.

Warto réwniez zaznaczy¢, Ze ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytowymi i agentami naktada na Komisje Nadzoru Finansowe-
go nowe zadania w postaci tworzenia rejestru posrednikéw kredytu hipotecznego.
KNF staje sie organem pelnigcym nadzoér nad posrednikami kredytowymi i agen-
tami. Aby zapewni¢ jak najwyzsza jako$¢ procesu kredytowego oraz wysokie stan-
dardy posrednictwa kredytowego, wprowadzono wymoég uzyskania zezwolenia
na tego typu dziatalno$¢ (wydawanego przez KNF) oraz szkolenia personelu. Dla

48 https://www.rklegal.pl/index.php?/nowa-ustawa-o-kredycie-hipotecznym--czy-trudniej-bedzie
-dochodzic-roszczen-zabezpieczonych-hipoteka- (dostep: 29.03.2019).

49 B. Wyzykowski, Zasady restrukturyzacji zadtuzenia na podstawie ustawy o kredycie hipotecznym oraz
nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, ,Internetowy Kwartalnik Antymonopo-
lowy i Regulacyjny”, nr 6(7), 2018.

50 Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posérednikami kredytu
hipotecznego i agentami, Dz.U. 2017 poz. 819, art. 35.
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instytucji kredytowych jest to generowanie dodatkowych kosztéw oraz ogranicze-
nie ich rentownosci. Zgodnie z ustawa kredytodawca musi zapewni¢ powigzanym
posrednikom, agentom i ich pracownikom szkolenie z zakresu opracowania, ofero-
wania i zawierania umow o kredyt hipoteczny oraz posrednictwa w $wiadczeniu
ustug dotyczacych kredytu hipotecznego i zwigzanych z nim ustug doradczych®!. Te
ostatnie Swiadczone moga by¢ tylko przez kredytodawce, posrednika kredytu hipo-
tecznego oraz agenta. Ustawa ogranicza rowniez mozliwo$¢ uzywania okreslen , do-
radca” i ,doradztwo”, szczeg6lnie przez instytucje powigzane z kredytodawca, po-
$rednikiem lub agentem. Naktada rowniez na te podmioty, ktére moga takie ustugi
Swiadczy¢, dodatkowe obowigzki oraz zadania. Kredytodawca, posrednik kredytu
hipotecznego oraz agent $wiadczacy ustugi doradcze majg obowigzek przedstawic¢
konsumentowi co najmniej 3 oferty uméw o kredyt hipoteczny tacznie z formula-
rzami informacyjnymi oraz rekomendowac takie rozwigzanie, ktdre jest najblizsze
potrzebom oraz sytuacji finansowej i osobistej konsumenta. Ustawa naktada na
podmioty Swiadczgce ustugi doradcze obowigzek kierowania sie w swojej dziatal-
nosci najlepszym interesem klienta®2.

Podsumowanie

Obecny rynek detalicznych ustug finansowych charakteryzuje sie duza rézno-
rodnos$cig w zakresie produktéw i instrumentéw finansowych, a takze szerokimi
mozliwo$ciami ich dystrybucji. Szczegélnie dotyczy to sektora ustug bankowych.
Konsument na tym rynku odznacza sie coraz wieksza wiedza. Mimo to jego funkcjo-
nowanie w sektorze finansowym nadal wymaga troski ze strony organéw nadzor-
czych (szczegélnie Narodowego Banku Polskiego, Komisji Nadzoru Finansowego,
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw czy Rzecznika Finansowego), ktére
powinny zapewni¢ konsumentowi skuteczna i efektywna ochrone. Realizowane jest
to zwykle w formie rekomendacji lub nowych przepiséw prawnych, jak np. ustawa
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego
i agentami.

Z analizy i prezentacji zmian oraz instrumentéw ochrony konsumenta zawartych
w ustawie o Kkredycie hipotecznym wnioskowa¢ mozna, ze w stopniu wiekszym niz
dotychczas zabezpiecza ona interesy konsumenta. Wiele kwestii zostato uregulo-
wanych i wdrozonych przez banki na rynku kredytéw hipotecznych, zeby wypetni¢
obowigzek ustawowy. Z drugiej strony dla przecietnego konsumenta wprowadzone
zmiany to jeszcze bardziej skomplikowane i czeSciowo niejasne przepisy i proce-
dury. Ostateczne efekty wdrozonych zmian poznamy za kilka lat, i wtedy bedziemy
w stanie rzetelnie ocenic ich znaczenie dla rynku kredytéw hipotecznych i konsu-

51 Komunikat KNF o wejsciu w zycie ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posredni-
kami kredytu hipotecznego i agentami https://www.knf.gov.pl/?articleld=57549&p_id=18 (dostep:
25.03.2019).

52 https://www.otodom.pl/wiadomosci/prawo/nowe-wymogi-wobec-bankow-posrednikow-i-agen-
tow-w-zakresie-udzielania-kredytow-hipotecznych-id7172.html (dostep: 28.08.2019).
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menta. Cze$¢ konsumentdw moze jeszcze nie by¢ Swiadoma owych zmian oraz nie
mie¢ odpowiedniej wiedzy w tym zakresie.

Wydaje sie jednak, ze wdrozenie rozwigzan zawartych w ustawie o kredyt hipotecz-
nych byto dla rynku kredytéw hipotecznych potrzebnym dziataniem, chociazby ze
wzgledu na coraz wieksze zainteresowanie tego typu produktami przez konsumen-
ta. Co wiecej, rozwigzania te uzupetniajg i dookreslaja model ochrony konsumenta
na rynku finansowym. W opinii autora ten akt prawny wprowadzit wiele istotnych
zmian, ktére dodatkowo zabezpieczajg interesy konsumenta na rynku ustug ban-
kowych, szczegblnie w zakresie starania sie o kredyt hipoteczny, w aspekcie infor-
macyjnym, w przebiegu procesu kredytowego, kontekscie zabezpieczenn w umowie
kredytowej czy, ostatecznie, w procesie obstugi uruchomionego zobowigzania.
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