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EWOLUCJA PRAWNYCH INSTRUMENTOW OCHRONY KONSUMENTOW
NA POLSKIM RYNKU KREDYTOW HIPOTECZNYCH

(Streszczenie)

Celem opracowania jest usystematyzowanie rozwigzan ochrony interesu nabywcow kredy-
tow hipotecznych oraz proba oceny wptywu regulacji prawnych na rozwdj polskiego rynku
kredytow hipotecznych. Analiza skutkow ekonomicznych rozwigzan regulacyjnych dotyczg-
cych kredytowania przez sektor bankowy rynku nieruchomosci mieszkaniowych zostanie
przedstawiona z uwzglednieniem perspektywy kredytobiorcow zaciggajacych ztotowe i de-
nominowane w walutach obcych kredyty hipoteczne na cele mieszkaniowe w latach 2004
—2017. Kredyty hipoteczne z uwagi na przedmiot finansowania wymagaja szczegolnych form
regulacji uwzgledniajacych specyfike rynku nieruchomosci. Ryzyko finansowania nierucho-
mos$ci mieszkaniowych zwigzane jest w znacznej mierze z dtugoterminowym charakterem
zobowigzania do regulowania sptat kredytu, a w szczegdlnosci ze zmiennoS$cia kosztu splaty
oraz zmiang wartosci zabezpieczenia kredytow hipotecznych. Okreslenie transparentnych
warunkoéw ochrony konsumenta na rynku kredytow hipotecznych jest istotnym elementem
stabilnosci finansowej systemu bankowego w diugim okresie. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze w warunkach polskich zarowno regulacje ustawowe, jak i wykonawcze prezentuja
juz wysoki poziom ochrony prawnej interesoOw konsumentow na rynku kredytow hipotecz-
nych. Niemniej jednak stwierdzi¢ mozna, ze istniejg luki zwigzane z taka ochrong, w tym
przed ryzykiem stopy procentowej oraz w procedurach restrukturyzacji kredytow w warun-
kach niewyptacalnosci kredytobiorcy.
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1. Wstep

Powigzania rynku nieruchomosci z rynkiem finansowym naznaczone sg silnymi
wspotzaleznosciami w zakresie procyklicznosci!, ktore wynikaja przede wszyst-
kim z dlugoterminowego charakteru finansowania inwestycji w nieruchomosci.
W przypadku segmentu rynku nieruchomosci mieszkaniowych jednym z od-
biorcoOw skutkéw ryzyka finansowego powiagzanego z rynkiem nieruchomosci
bedzie nabywca mieszkania dla wlasnych celow — konsument. Jednoczesnie,
z uwagi na kosztochtonnos¢ inwestycji mieszkaniowych, we wspotczesnym
modelu polityki mieszkaniowej gldéwnym zrédtem wspotfinansowania sg kre-
dyty hipoteczne udzielane przez banki. Pozycja bankéw jako posrednikow fi-
nansowych w takim procesie bedzie dominujgca wobec klientéw detalicznych
prowadzacych dziatalnos¢ w formie gospodarstw domowych (konsumentow),
co przy realizowaniu celéw biznesowych moze skutkowaé asymetrig $wiadczen
na rzecz banku. W takich okoliczno$ciach ro$nie znaczenie banku jako insty-
tucji zaufania publicznego, a jego dziatalno$¢ kredytowa powinna by¢ rowniez
realizowana w sposob spotecznie uzyteczny?. Bank moze to robi¢ z jednej stro-
ny w oparciu o wlasne zasady wewnetrzne lub tez moze by¢ do tego zmuszony
w formie zewnetrznych regulacji prawnych. W Polsce sektorowe normy nad-
zorcze w dziatalnosci bankow uniwersalnych i specjalistycznych bankdéw hipo-
tecznych dotyczyly pierwotnie przede wszystkim stabilnosci i1 bezpieczenstwa
ekonomicznego bankow z punktu widzenia systemowego. Rozwigzania ochron-
ne dedykowane konsumentom na rynku kredytowym miaty wobec nich charak-
ter wtorny, a zapoczatkowala je w Polsce ustawa o kredycie konsumenckim,
ktora jednak w pierwszej wersji nie uwzgledniata kredytoéw mieszkaniowych®.
Uwzglednienie w coraz szerszym zakresie relacji bankowych z konsumen-
tami w regulacjach jest wynikiem wzrostu znaczenia relacji konsumenckich
w warunkach wspotczesnych rynkéw finansowych w $lad za upowszechnie-
niem i wirtualizacjg dostepu do szerokiego spektrum transakcji finansowych
dokonywanych w kanatach elektronicznych. Kolejng przestanka jest coraz
wigksza dostgpnosc i jednoczesna mobilnos$¢ kapitatu bedgca efektem proce-
su sekurytyzacji aktywow bankowych. Wigksza dostepnos¢ kapitatu, przejrzy-
sto$¢ rynku i coraz bardziej powszechne wykorzystywanie ,,Big Data” sprzyja

1

Zob. M. Olszak, Procyklicznos¢ dziatalnosci bankowej, Wydawnictwo Szkoty Gtéwnej Han-
dlowej w Warszawie, Warszawa 2015, s. 26.

Por. D. Korenik, O roli stuzebnej bankow komercyjnych, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekono-
micznego we Wroctawiu, Wroctaw 2009, s. 19-21.

3 Ustawa z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim, Dz.U. z 2001 r., nr 100, poz. 1081.



Ewolucja prawnych instrumentéw ochrony konsumentéw na polskim rynku kredytéw hipotecznych 283

zwickszaniu liczby transakcji na rynku detalicznym, poprawie jakosci ushug,
ale takze z punktu widzenia bezpieczenstwa systemowego wymaga bardziej
adekwatnych rozwigzan regulacyjnych w zakresie ochrony konsumenta ustug
finansowych*.

Umasowienie dziatalnosci kredytowej na rynku nieruchomosci i wiaczenie
produktow kredytowych w proces sprzedazy wigzanej (ang. cross selling) po-
woduje, ze regulacje dotyczace rynku kredytow hipotecznych stajg si¢ istotne
z punktu widzenia stabilnosci krajowego, a nawet globalnego systemu finan-
sowego, chociazby w $wietle doswiadczen kryzysu na amerykanskim rynku
kredytow subprime mortgage. Duze zaangazowanie sektora bankowego moze
wplywac na pojawianie si¢ nadmiernej podazy na rynku nieruchomosci, spad-
kiem czynszow i cen nieruchomosci, a w konsekwencji na pogorszenie docho-
dowych warunkow splaty kredytow i w dalszej konsekwencji obnizaniem zdol-
nosci kredytowej kredytobiorcow. Obnizanie si¢ zdolnosci kredytowej wtornie
stanowi natomiast podstawowe zagrozenie dla stabilnosci sektora bankowego®.

W powyzszym $wietle ukazuje si¢ cel opracowania w formie usystematyzo-
wania rozwigzan ochrony nabywcoéw mieszkaniowych kredytéw hipotecznych
(konsumentdéw) oraz oceny wplywu wprowadzonych regulacji prawnych na
rozwoj polskiego rynku mieszkaniowych kredytéw hipotecznych. Koniecznosé¢
dziatalno$ci badawczej w takim zakresie mozna uzasadni¢ ewolucja polskich
rozwigzan nadzorczych na rynku kredytow hipotecznych w §wietle czynnikow,
ktére maja charakter endogeniczny (np. rozwoj rynku kredytowego, poziom
rozwoju gospodarczego, normotworczosc), a takze egzogeniczny (np. regula-
cje miedzynarodowe, w tym unijne, kondycja globalnych rynkéw finansowych,
kryzysy finansowe). Analiza skutkéw ekonomicznych wprowadzenia rozwia-
zan regulacyjnych dotyczacych kredytowania przez sektor bankowy rynku nie-
ruchomosci zostanie przeprowadzona z uwzglednieniem perspektywy dziatal-
nosci kredytowej krajowego systemu bankowego w latach 2004-2017.

Ukierunkowanie badan na specyfike decyzji konsumenckich w zakresie na-
bywania nieruchomosci wynika z zatozenia, Zze nabywcy zaspokajajacy wlasne
potrzeby mieszkaniowe coraz czesciej] w podejmowaniu decyzji zakupowych
kierujg si¢ podobnymi motywami jak przy typowych zakupach konsumpcyj-
nych, co znajduje rowniez odzwierciedlenie w formach ochrony prawnej konsu-
mentow. Mozna przy tym stwierdzié, ze okreslanie transparentnych warunkow

4 G. Kuliszewski (red.), Raport Big Data w bankowosci, Zwiazek Bankow Polskich, Warszawa

2016, s. 2-3.
M. Sitek, Bankowos¢ hipoteczna i rynek, Wydawnictwo Key Text, Warszawa 2010, s. 52.
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ochrony konsumenta w systemie finansowania rynku nieruchomosci mozna
uzna¢ za proces wtorny do stopnia rozwoju rynku, a poziom dopasowania re-
gulacji powinien uwzglednia¢ specyfike czynnikow ekonomicznych mogacych
mie¢ wptyw na sposoby finansowania nieruchomos$ci w przysztosci, ale takze
swiadomos¢, wiedze i cele nabywcow. Wobec powyzszego mozna przyjac teze,
ze w warunkach polskiego rynku finansowania nieruchomosci zakres regulacji,
co do zasady, zapewniatl juz wystarczajaca instytucjonalng ochrong¢ kredytobior-
cow indywidualnych w ujeciu skutkéw makroekonomicznych i ryzyka portfelo-
wego, ale wymaga jeszcze uzupelnien w zakresie ochrony przed ryzykiem stopy
procentowej oraz w zakresie warunkow restrukturyzacji kredytu w warunkach
niewyptacalnosci kredytobiorcy.

Osiagnigcie celu gtownego opracowania wyprowadzone jest z przedstawie-
niem uwarunkowan ekonomicznych funkcjonowania rynku kredytow mieszka-
niowych w Polsce i jego przemian strukturalnych od 2004 r. Gwattowany roz-
woj w pierwszej fazie kredytowania denominowanego w walutach obcych do
2008 r. i p6zniejszy rozwoj kredytowania w walucie krajowej $cisle powigzany
byt z globalng kondycja sektora bankowego i konsekwencjami kryzysu finan-
sowego zapoczatkowanego na rynku amerykanskim kredytow subprime mort-
gage. Konsekwencja zmiany uwarunkowan ekonomicznych byla zmiana regu-
lacji prawnych zarowno ustawowych, jak i wykonawczych przede wszystkim
w zakresie nadzoru finansowego i relacji klientowskich bankow. Syntetycznym
celem artykutu jest wigc systematyzacja i chronologizacja regulacji okre$laja-
cych relacje kredytobiorcéw i bankow na rynku mieszkaniowym.

W strukturze opracowania przedstawione zostaly uwarunkowania eko-
nomiczne rynku kredytow hipotecznych, ktore byly podstawg do okreslenia
zakresu ryzyka w relacjach bankéw i kredytobiorcow. To stanowito punkt
wyjscia do przedstawienia zmian i systematyzacji regulacji prawnych chro-
nigcych konsumentow na rynku kredytowym. W podsumowaniu wskazano
koniecznos¢ 1 kierunek rozwoju regulacji prawnych w zakresie ochrony kon-
sumenta.

2. Uwarunkowania ekonomiczne funkcjonowania konsumenckiego rynku
kredytéw mieszkaniowych

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w warunkach polskich zwigzane jest
z nabywaniem lub znacznie rzadziej wynajmem nieruchomosci. Wedtug da-
nych Eurostatu blisko 80% Polakow mieszka w nieruchomo$ciach wtasno-
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sciowych, co jest warto$cig przewyzszajaca $rednig krajow nalezacych do Unii
Europejskiej (70,1%). Ponizej $redniej europejskiej jest natomiast obcigzenie
nieruchomosci mieszkaniowych dtugiem hipotecznym, ale udziat takich nieru-
chomosci systematycznie w Polsce si¢ zwigksza. Pod wzgledem formy prawa
do nieruchomosci, relatywnie niewielkie znaczenie posiada komercyjny wyna-
jem nieruchomosci mieszkaniowych, a co dziesiaty mieszkaniec Polski mieszka
nadal w nieruchomosciach o czynszach regulowanych. Zakup mieszkania na
wlasnos¢ u dewelopera lub budowa domu, w tym z finansowaniem w postaci
kredytu hipotecznego, to natomiast podstawowe formy tworzenia nowej sub-
stancji mieszkaniowej®.

Pod wzgledem ilosciowym liczba nowo oddawanych mieszkan w badanym
okresie wzrosta ze 108 tys. w 2004 r. do 163 tys. w 2016 1. Znaczgco zmienita si¢
struktura rynku pierwotnego w badanym okresie, gdyz o ile w 2004 r. budow-
nictwo na sprzedaz lub wynajem stanowito 22% nowo oddanych, to w 2016 .
udziat ten siggat juz 50%’. Znaczaca czgs¢ nowej podazy mieszkan byta wspot-
finansowana z nowo udzielanych kredytow mieszkaniowych. W badanych la-
tach 2004-2017 nastapit duzy przyrost wolumenu kredytow mieszkaniowych,
co w pierwszej fazie zwigzane byto ze wzrostem akcji kredytow indeksowanych
i denominowanych w walutach obcych, w tym gtéwnie we frankach szwajcar-
skich (CHF). Po wprowadzeniu przez nadzor finansowy rekomendacji w 2014 r.
udzielania kredytow w tej samej walucie jak osiggane przez konsumentow do-
chody?, widoczny jest systematyczny wzrost portfela kredytow ztotowych, kto-
rych udzial w portfelu w 2017 r. przekroczyt 60%, a wolumen siggnat blisko
¢wier¢ biliona zlotych (wykres 1). Wolumen kredytéw denominowanych i in-
deksowanych w walutach obcych systematycznie zmniejsza si¢, co jest efektem
przede wszystkim amortyzacji portfela.

¢ http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php/Housing_statistics/pl; stan na

15.07.2017 .

Opracowanie wlasne na podstawie: http://stat.gov.pl/download/gfx/portalinformacyjny/pl/de-
faultaktualnosci/5478/6/5/1/mieszkania_91 17.xls; stan na 15.07.2017 .

Uchwata Nr 148/2013 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie
wydania Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, Dziennik Urzgdowy Komisji Nadzoru Finanso-
wego, Warszawa, dnia 13 sierpnia 2013 r., poz. 23.
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WYKRES 1: Kredyty i pozyczki udzielone osobom prywatnym przez banki na cele mieszkaniowe
w latach 2004-2017 (mld z1)
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Z 16 d1to: opracowanie whasne na podstawie: https:/knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/2017 05
_SEKTOR BANKOWY DANE.xlsx; stan na 15.07.2017 .

Udzial kredytow mieszkaniowych w zobowigzaniach gospodarstw domo-
wych jest stabilny i siega 60% portfela kredytowego w polskim sektorze banko-
wym. W okresie boomu kredytowego w latach 2004—2008 wzrdst on z poziomu
43% do ponad 60% (wykres 2). Gléwnymi czynnikami wzrostu akcji kredyto-
wej byt wzrost dostgpnosci nizej oprocentowanych kredytow indeksowanych
i denominowanych w walutach obcych, a kolejno w §lad za systematycznym
spadkiem stop procentowych w Polsce i1 zaostrzaniem zasad udzielania kredy-
tow tzw. walutowych, wzrost akcji kredytowej w ztotych o zmiennych stopach
procentowych.

Systematyczny wzrost wolumenu portfela kredytow mieszkaniowych jest kon-
sekwencjg stabilnych warunkéw makroekonomicznych, w tym przede wszystkim
niskich stop procentowych oraz wzrostu zdolnosci kredytowej w $lad za wzrostem
przecigtnych dochodow. Specyfika polskiego rynku kredytowego jest koncentracja
inwestycji mieszkaniowych finansowanych za pomoca kredytow mieszkaniowych


https://knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/2017 _05_SEKTOR_BANKOWY_DANE.xlsx
https://knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/2017 _05_SEKTOR_BANKOWY_DANE.xlsx
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w duzych miastach i aglomeracjach, co jest pochodng zmian strukturalnych na ryn-
ku pracy oraz zmian demograficznych. Wplyw na kierunek rozwoju rynku mieszka-
niowego mialy tez rzadowe programy wsparcia ,,Rodzina na swoim” (dofinansowa-
nie splaty odsetek) oraz ,,Mieszkanie dla mtodych” (doptata do udziatu wtasnego).
Najwigkszym rynkiem kredytowym pozostawata Warszawa, ktorej udziat w nowo
udzielanych kredytach w latach 2012-2016 wzrost z 25 do 41%°.

WYKRES 2: Udziat kredytow mieszkaniowych w zobowigzaniach gospodarstw domowych wobec
sektora bankowego w latach 2004-2017 (w %)
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Z 1 6 d 1t o: opracowanie whasne na podstawie: https:/knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/2017_05_
SEKTOR_BANKOWY DANE xlsx; stan na 15.07.2017 r.

3. Zakres ryzyka w procesie kredytowania potrzeb mieszkaniowych
z punktu widzenia konsumenta

W s$wietle przedstawionych uwarunkowan ekonomicznych, finansowanie po-
trzeb mieszkaniowych obarczone jest dtugoterminowymi czynnikami ryzyka
nie tylko o charakterze finansowym, ale z uwagi na formg¢ zabezpieczenia wie-
rzytelnosci hipotecznej w formie nieruchomosci rowniez o charakterze rzeczo-

% Raport Amron-Sarfin — Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transak-

cyjnych nieruchomosci, http://amron.pl/strona.php?tytul=raporty-amron-sarfin, s. 10; stan na
15.07.2017 .
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wym i prawnym. Szczegdlne znaczenie ryzyka zabezpieczenia mieszkaniowego

kredytu hipotecznego wynika z cech nieruchomosci i w zwigzku z nim moze

pojawiac sig¢'’:

* ryzyko rynkowe, ktore wynika z cykli koniunkturalnych, cech struktural-
nych rynku, ptynnos$ci rynku, czynnikow popytowo-podazowych na rynku
pierwotnym i wtérnym, sytuacji na rynku wynajmu, mod, zachowania i mo-
tywacji uczestnikow rynku, trendéw demograficznych, migracji oraz sytu-
acji na rynku pracy;

» ryzyko lokalizacji, w tym takie czynniki, jak najblizsze otocznie spoteczne
i lokalny rynek nieruchomosci, warunki zabudowy, plany zagospodarowania
przestrzennego, przepisy lokalne oraz atrakcyjno$¢ inwestycyjna w $rodo-
wisku miejskim lub wiejskim;

* ryzyko specyficzne nieruchomosci, ktore wynika z jej cech funkcjonalnych,
stanu technicznego, wymagan i kosztow eksploatacji, mozliwosci zmiany
sposobu uzytkowania, produktywnosci oraz efektywnosci srodowiskowej;

* ryzyko finansowe zwigzane z lokalnymi stawkami opodatkowania nierucho-
mosci, dostepnoscig finansowania w danej lokalizacji, zmianami stop pro-
centowych, kursow walutowych w przypadku kredytow indeksowanych lub
denominowanych oraz kosztow stawek ubezpieczeniowych dla danej lokali-
zacji;

* ryzyko prawne, ktore uwzglednia procedury przenoszenia wlasnosci, formy
umow wynajmu, egzekucji wierzytelnosci oraz bezpieczenstwo prawne ob-
rotu na rynku nieruchomosci.

Wszystkie wskazane czynniki ryzyka powinny znalez¢ odzwierciedlenie
przy ustalaniu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci (BHW). Z punktu
widzenia konsumenta istotne jest zachowanie adekwatnej relacji pomiedzy bie-
Zaca warto$cig zobowigzania hipotecznego i wartoscia nieruchomosci'!, w taki
sposob, aby zawsze zachowana byta nadwyzka warto$ci nieruchomosci nad war-
toscig kredytu. Obniza to koszty dodatkowych ubezpieczen wktadu wiasnego,
a w przypadku przymusowej sptaty kredytu lub jego restrukturyzacji redukuje do-
datkowe zobowigzania kredytobiorcy, ktore moga pojawiac si¢ w konsekwencji
zaistnienia wyzej wymienionych czynnikoéw ryzyka rynkowego lub finansowego.
Na wzor przyjetych w rozwigzaniach amerykanskich form przejgcia nierucho-
mosci za dtugi przez wierzyciela w formie tzw. foreclosure ub power of sale, co

10 E. Sieminska, Ryzyka inwestowania i finansowania na rynku nieruchomosci w kontekscie
etyki i spotecznej odpowiedzialnosci, Wydawnictwo Naukowe UMK, Torun 2013, s. 203.

" Poziom tej relacji wskazuje wskaznik LtV (ang. Loan to Value).
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pozwala konsumentom w przypadku problemow finansowych wyjs$¢ z inwestycji
mieszkaniowe]j bez dodatkowych zobowigzan finansowych'2.

W polskich regulacjach prawnych nie bylo takiej mozliwosci, ale z punktu
widzenia interesu konsumentoéw przede wszystkim kredytéw denominowanych
i indeksowanych bytaby ona pozadana, gdyz ogranicza maksymalny poziom
dtugu hipotecznego do wysokosci wartosci nieruchomosci. W przysztosci roz-
wigzanie takie w warunkach polskich mogloby by¢ wprowadzone takze w celu
ochrony os6b zaciggajacych kredyty ztotowe o zmiennych stopach procento-
wych w warunkach wzrostu stop procentowych. Procedura przekazania nieru-
chomosci za zwolnienie z dtugu hipotecznego mogtlaby by¢ przy tym elementem
procedury upadtosci konsumenckiej lub stanowi¢ odrebne rozwigzanie prawne.
Wprowadzenie takich rozwigzan obarczone jest jednak ryzykiem zmniejszenia
dostepnosci kredytow poprzez wzrost wymaganego udzialu wilasnego kredy-
tobiorcy lub kosztow ubezpieczen. Inne docelowe rozwigzania zmniejszajace
ryzyko konsumentoéw, to wprowadzenie na wzor rynkéw rozwinietych kredy-
tow o stalej stopie procentowej, co wymaga jednak zmian w sferze zrodet fi-
nansowania akcji kredytowej z krotkoterminowych depozytow na finansowanie
poprzez emisj¢ wlasnych lub zewnetrznych papierow wartosciowych'.

4. Zakres regulacji ochrony intereséw konsumenckich na rynku
kredytow hipotecznych

Rozwigzania instytucjonalne w zakresie rynku kredytow hipotecznych majg na
celu w pierwszym rze¢dzie ochrone stabilnosci i bezpieczenstwa systemu finan-
sowego w ujeciu podazowym. Dopiero wraz ze wzrostem znaczenia i udziatu
kredytow hipotecznych, w $§wietle doswiadczen chociazby kryzysu subprime
mortgage w Stanach Zjednoczonych, relacje pomigedzy bankami i konsumenta-
mi stajg si¢ istotnym elementem zachowania rownowagi systemu finansowego.
W warunkach polskich do 2017 r. nie bylo ustawowych regulacji dedykowa-
nych bezposrednio kredytom hipotecznym. Dopiero uchwalenie Ustawy o kre-
dycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego

12 http://www.investopedia.com/terms/f/foreclosure.asp; stan na 15.07.2017 r.

13 Na rynkach rozwini¢tych dominuja dwa modele finansowania kredytow hipotecznych po-
przez ich sekurytyzacje (np. obligacje MBS) lub poprzez emisje¢ dlugoterminowych papieréw
dtuznych bankow (np. hipoteczne listy zastawne). Zob. B. Péltorak, Hipoteczny pienigdz
bankowy, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw 2013, s. 92.
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i agentami'?, jako implementacji dyrektywy Parlamentu Europejskiego w spra-
wie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomo$ciami mieszkal-
nymi, wprowadzilo pojecie, zasady i tryb zawierania uméw o kredyt hipoteczny
do polskiej legislacji prawne;.

W ramach umowy kredytu hipotecznego kredytodawca (bank lub insty-
tucja kredytowa) udziela konsumentowi kredytu zabezpieczonego hipoteka na
nieruchomosci. Zakres regulacji ustawowej obejmuje réwniez: przyrzeczenie
zawarcia umowy kredytu hipotecznego, pozyczki lub kredytu w rozumieniu
Prawa bankowego, kredytu odnawialnego, odroczenia sptaty $wiadczenia pie-
ni¢znego, umowy zabezpieczonej innym prawem zwigzanym z nieruchomoscia
mieszkalng, umowy kredytu przeznaczonego na sfinansowanie niezwigzanego
z dziatalno$cia gospodarcza lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego, o ile
zwigzane sg z nabyciem lub utrzymaniem's:

1) prawa wilasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowig-
cego odrebng nieruchomos$¢, a takze jego budowy lub przebudowy;

2) spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu;

3) prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci;

4) udziatu we wspotwlasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkal-
nego stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢ lub udziatu w nieruchomosci
gruntowe;j.

Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hi-
potecznego i agentami ugruntowuje zasady dotychczas regulowane ré6znego rodzaju
aktami prawnymi, zasady dotyczace, a przede wszystkim odnoszace si¢ do pojec
calkowitego kosztu kredytu, rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania kredytu
hipotecznego, odpowiedzialnosci banku i posrednika kredytowego, obowigzkow
informacyjnych, a przede wszystkim wprowadza nakaz udzielania kredytow w wa-
lucie, w ktorej konsument uzyskuje wigkszos¢ swoich dochodéw z pracy lub ma-
jatku's, Poréwnywalno$¢ oferty i $wiadomo$¢ ryzyka finansowego, w tym przede
wszystkim ryzyka zmiennej stopy procentowej, ma zapewni¢ obowiagzek przekazy-
wania oferty w postaci ujednoliconego formularza informacyjnego (tabela 1).

Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami, Warszawa 21 kwietnia 2017 r., poz. 819, art. 3.

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie
konsumenckich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca
dyrektywy 2008/48/WE 1 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. L 60
228.02.2014 1., s. 34).

Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami, Dz.U. 21.04.2017 r., poz. 819, art. 6.
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TABELA 1: Zasady kredytowe wprowadzone przez ustawe o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami

Regulacja prawna Wprowadzone zasady kredytowe
Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. definicja i zakres umowy kredytu hipotecznego,
o kredycie hipotecznym oraz o nad- | mozliwo$¢ odstapienia od umowy w ciagu 14 dni,
zorze nad posrednikami kredytu odpowiedzialno$¢ kredytodawcy i obowiazki informa-
hipotecznego i agentami cyjne, w tym o dodatkowych kosztach i wysokos$ci pro-

wizji posrednika w formie ujednoliconego formularza,
okreslone warunki oceny zdolnosci kredytowej na pod-
stawie baz danych,

zakres ustug doradczych i powiazanych oraz okreslenie
warunkow wydawania rekomendacji zakupowych,
warunki sptaty i restrukturyzacji kredytu,

wymagania dla posrednikdw, agentéw i personelu kre-
dytobiorcy, w tym rejestr posrednikow,

wylaczenie umoéw o kredyt hipoteczny i odwrocony
kredyt hipoteczny z Ustawy z dnia 12 maja 2011 r.

o kredycie konsumenckim.

Z 16 d to: opracowanie wlasne na podstawie: Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami, Dz.U. z 21.04.2017 r.

Do momentu uchwalenia dedykowanej regulacji ustawowej dla kredytow

hipotecznych wiodgce znaczenie mialy ogolne regulacje dotyczace praw konsu-
menta, w tym przede wszystkim:

Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow —
zakaz stosowania nieuczciwych praktyk rynkowych, okres§lenie pojecia
praktyk rynkowych wprowadzajacych w btad, niedozwolonych wzorcow
uméow'’,

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego — wprowadzenie rachunku powiernicze-
go jako formy obligatoryjnej rozliczen z deweloperem oraz ochrony konsu-
menta w wypadku upadto$ci dewelopera',

Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim — objecie kredytéw
do kwoty 255 550 zt zasadami informacyjnymi w zakresie kosztow kredytu'®,

Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow, Dz.U. z 2007 r., nr 50,
poz. 331.

Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz. 1377.

Ustawa z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim, Dz.U. z 2011 r., nr 126, poz. 715.
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» Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta — w zakresie przede
wszystkim uméw zawieranych na odlegtos¢®.

Zakres powyzszych regulacji okreslat jedynie wycinkowo zagadnienia
dotyczace relacji bankow i konsumentow kredytow hipotecznych. W prakty-
ce duzo wigksze znaczenie dla ksztattowania stosunkow pomiedzy stronami
umo6w kredytowych mialy rekomendacje wydawane przez Komisj¢ Nadzoru
Finansowego (na poczatku jeszcze przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego), w tym
przede wszystkim w zakresie okre§lania parametrow kosztowych kredytow, do-
stepnosci 1 zakresu obowigzkoéw informacyjnych. Po wstgpieniu Polski do Unii
Europejskiej w 2004 r. wdrozenie bardziej kompleksowych zasad zarzadzania
ryzykiem finansowania nieruchomosci przez sektor bankowy stato si¢ juz pilng
sprawg wobec gwaltownego wzrostu portfela kredytowego (patrz: wykres 1). Po
procesie przygotowan w 2006 r. weszla w Zycie pierwsza regulacja poSwigcona
zarzadzaniu ryzykiem kredytowania nieruchomosci, a jednoczes$nie uwzgled-
niajacej relacje pomigdzy bankami i konsumentami nabywajacymi mieszkania
dla wlasnych potrzeb w postaci Rekomendacji S. W 2013 r. Rekomendacja S
zostala znowelizowana i1 uzupekliona o zasady dotyczace wymaganego mini-
malnego wktadu wlasnego. Rekomendacja S wprowadzita rowniez maksymal-
ny okres kredytowania oraz obowigzki informacyjne o zakresie ryzyka stopy
procentowej i ryzyka walutowego. Kolejno w 2013 r. Rekomendacja T rozsze-
rzyta zapisy dotychczasowych przepisow z catosciowym uwzglednieniem pro-
blematyki ochrony zdolnosci kredytowej klientow (tabela 2).

TABELA 2: Zestawienie polskich rozwigzan nadzorczych dotyczqcych relacji bankowo-
-konsumenckich na rynku kredytow hipotecznych wprowadzonych w latach 2004-2017

Regulacja prawna Wprowadzone zasady kredytowe
1 2
Rekomendacja S wprowadzenie wymaganego minimalnego wktadu wlasnego
dotyczaca dobrych praktyk | kredytobiorcy w wysokosci do 20% (od 2017 1.),
w zakresie zarzadzania rekomendowany okres kredytowania do 25 lat, a maksymalny

ekspozycjami kredytowymi | okres kredytowania do 35 lat,

zabezpieczonymi hipotecz- | dla dtuzszych okreséw badanie zdolnosci kredytowej przy

nie, 2013 1. zatozeniu okresu kredytowania do 30 lat,

zasady ustalania bankowo-hipotecznej warto$¢ nieruchomosci
dla bankéw uniwersalnych,

obowiazki monitorowania bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci i wskaznika LtV przez bank.

2 Ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta, Dz.U. z 2014 r., poz. 827.
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1 2

Rekomendacja T wprowadzenie wskaznika DtI (ang. Debt to Income) i obowigz-
dotyczaca dobrych praktyk | ku monitorowania wskaznika relacji wydatkow zwigzanych
w zakresie zarzadzania ryzy- |z obstuga zobowiazan do dochodéw konsumenta,

kiem detalicznych ekspo- zasada oferowania konsumentom kredytow w ztotych lub
zycji kredytowych, 2013 r., | w walucie, w jakiej uzyskuje dochdd,
2010 . obowiazki informacyjne o konsekwencjach oraz wptywie spre-

adu walutowego na wielko$¢ udostgpnionego kredytu i poziom
obciazenia jego sptata,

ograniczenie stosowania uproszczonych metod badania zdol-
nosci kredytowej do kredytow o niskiej wartosci i dla bankow
o nizszym od 12% wspotczynniku wyptacalnosci.

Rekomendacja S obowiazki informacyjne dotyczace ryzyka rynkowego, w tym
dotyczaca dobrych praktyk | ryzyka stopy procentowej i ryzyka walutowego,
w zakresie zarzgdzania w pierwszej kolejnosci banki miaty oferowac kredyty hipo-

ekspozycjami kredytowymi | teczne w zlotych, a jesli konsument decydowat si¢ na kredyt
zabezpieczonymi hipotecz- | denominowany w walucie obcej, zdolno$¢ kredytowa miata
nie, 2006 . by¢ obliczana jak dla kredytow ztotowych i powigkszaé kapitat
kredytu do wyliczen o dodatkowe 20%,

monitorowanie portfela ekspozycji kredytowych oraz procedur
kredytowych,

poprawa jakosci zapisOw umow i przejrzystosci oferty kredy-
towej.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: https://www.knf.gov.pl/dla_rynku/regulacje_i_
praktyka /rekomendacje i wytyczne; stan na 15.07.2017 .

5. Zakonczenie

Ocena efektow ekonomicznych wprowadzanych regulacji ochrony interesu
ekonomicznego konsumenta kredytu hipotecznego w postaci przede wszystkim
regulacji nadzorczych w formie Rekomendacji S i T czy tez regulacji ustawo-
wych moze by¢ pozytywna, jesli wzigé pod uwage stabilnos¢ i bezpieczenstwo
systemu bankowego w ujeciu skutkow makroekonomicznych w perspekty-
wie ex post. Szczegblne znaczenie dla poprawy jakosci portfela kredytowego
1 ograniczenia szkodowos$ci miato wprowadzenie zasad podwyzszonego wy-
mogu zdolnos$ci kredytowej dla kredytéw denominowanych i indeksowanych
w walutach obcych w 2006 r. (Rekomendacja S), co skutkowato tym, ze udziat
kredytow przeterminowanych w tym portfelu kredytowym jest nizszy od udzia-
hu przeterminowanych kredytow ztotowych. Kolejnym istotnym rozwigzaniem
zwigkszajacym bezpieczenstwo systemowe byto wprowadzenie udziatu wta-
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snego oraz rekomendacji udzielania kredytow w tej samej walucie co waluta
podstawowych dochodéw konsumenta. Rozwigzania te w znaczacy sposob po-
zwolily unikna¢ konsekwencji kryzysow finansowych pierwotnie wywolanych
na amerykanskim rynku kredytow subprime i minimalizowac¢ skutki erozji port-
fela kredytow hipotecznych w Polsce?.

W ujeciu ex ante mozna stwierdzi¢ w swietle przeprowadzonych badan,
ze instrumenty ochrony konsumenta na rynku kredytow hipotecznych nie sa
jeszcze kompletne, a ich ewolucja nie zostata zakonczona w badanym okresie.
Dalszych regulacji prawnych mozna oczekiwa¢ w zakresie instrumentow ogra-
niczania ryzyka stopy procentowej i zamiany quasi-stalej stopy procentowe;j
(WIBOR + marza) na stalg stopg procentowg. Z punktu widzenia konsumentow
zaciggajacych kredyty hipoteczne dotychczasowe regulacje nie sg wystarczaja-
ce 1 nie chronig przed skokowym wzrostem kosztow kredytu w warunkach np.
kryzysu finansowego w przysztosci. Uzupelnien wymagaja rowniez rozwigza-
nia w zakresie upadtosci konsumenckiej i sposobu likwidacji kredytu w zamian
za nieruchomos¢ (np. procedury foreclosure). Postulowanie wprowadzenia tego
rodzaju rozwigzan jest uzasadnione dalsza poprawa ochrony praw konsumenc-
kich i jednoczesnie bezpieczenstwem systemu finansowania nieruchomosci
w perspektywie dlugoterminowej. Pozytywnym krokiem w tym kierunku jest
wprowadzenie wymaganego poziomu udzialu wtasnego kredytobiorcy oraz po-
wstanie Funduszu Wsparcia Kredytobiorcow?.

W relacjach banku z konsumentem istotne sg rowniez obowigzki informa-
cyjne, gdyz w przypadku rynku kredytéw hipotecznych ze wzgledu na specyfi-
ke zabezpieczenia kredytu i jego dlugoterminowy charakter, istnieje znaczaca
asymetria informacyjna. Sama realizacja obowigzkow informacyjnych i u§wia-
damianie konsumentow (co zaktadaly Rekomendacje S i T) okazuja si¢ niewy-
starczajace 1 zasadne jest postulowanie rozwigzan, ktore beda ogranicza¢ zakres
odpowiedzialnos$ci konsumenta w przypadku braku sptaty kredytu spowodowa-
nego przyczynami losowymi, niepewnoscig w podejmowaniu decyzji lub bte-
dem perspektywy w ocenie ryzyka kredytowego czy tez ryzyka stopy procento-
wej?. Tryb wdrozenia restrukturyzacji bankowego dtugu hipotecznego, wyzszy
udziat wiasny, przejrzyste i state koszty dodatkowe czy przede wszystkim stale
stopy procentowe i koszty odsetek to rozwigzania obecne na rozwinigtych ryn-
kach finansowania nieruchomosci. W przysztosci, jesli tylko model finansowa-

21 https://zbp.pl/public/repozytorium/EN/MITY_O_FRANKACH.pdf; stan na 15.07.2017 r.

2 https://www.bgk.pl/osoby-fizyczne/fundusz-wsparcia-kredytobiorcow/; stan na 15.07.2017 r.
Por. B. Poltorak, Hipoteczny pienigdz bankowy, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomiczne-
go we Wroctawiu, Wroctaw 2013.
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nia akcji kredytowej na rynku nieruchomosci ulegnie zmianie na bardziej dtu-
goterminowy — np. poprzez wtorne rynki kredytowe, fundusze sekurytyzacyjne,
emisje listow zastawnych — mozna bedzie wskaza¢, ze proces instytucjonali-
zacji polskiego rynku kredytéw hipotecznych oraz jego regulacji w kierunku
ochrony intereséw konsumenckich w petni osiagnat fazg dojrzata. W praktyce
zakres ochrony konsumenta zaleze¢ begdzie jednak nie tylko od przejrzystosci
regulacji i mechanizmow rynkowych, ale tez m.in. od mozliwosci obrony praw
konsumenckich w sagdach powszechnych czy tez poziomu konkurencji w sekto-
rze bankowym. Sformutowang we wstepie teze o dojrzatosci systemu ochrony
interesow konsumenckich na rynku kredytéw hipotecznych mozna wigc uznaé
za pozytywnie zweryfikowang z uwzglednieniem powyzszych zastrzezen doty-
czacych ryzyka stopy procentowej i ochrony kredytobiorcy w warunkach nie-
wyplacalnosci.

Kolejnym kierunkiem ewolucji regulacji dotyczacych relacji bankow i kon-
sumentow na rynku kredytow hipotecznych jest upowszechnienie si¢ zacho-
wan przenoszonych z innych rynkéow produktow i ustug, w tym wirtualnych, co
moze by¢ dalszym kierunkiem badan i proponowania nowych rozwigzan legi-
slacyjnych. Glownym kanalem dostepu do wiedzy dla konsumentéw stata si¢
sie¢ internetowa, a waznym instrumentem budowania §wiadomosci konsumenta
sg opinie innych oséb wyrazane w sieci**. W przeciwienstwie jednak do innych
produktow i ustug, kredyty hipoteczne ze wzglgdu na swoja ztozonos¢ i znacze-
nie dla budzetow domowych gospodarstw domowych wymagaja dodatkowych
i specjalistycznych uregulowan, ktoére doprecyzowuja tez rolg bankow — instytucji
zaufania publicznego, jako stabilnych i bezpiecznych kredytodawcow na rynku
nieruchomosci. Ochrona zbiorowych i indywidualnych intereséw konsumenckich
na rynku kredytéw hipotecznych jest wobec powyzszego w interesie wszystkich
uczestnikow systemu finansowego i wymaga dalszych regulacji.
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Bogustaw POLTORAK
DEVELOPMENT OF CONSUMER PROTECTION INSTRUMENTS REGULATION ON THE POLISH
MORTGAGE MARKET
(Summary)

The aim of this paper is to systematize solutions of consumer protection on the Polish mortgage
market. The author conducted an analysis of legal regulations on the mortgage market (in the form
of laws and implementing acts) and indicated the economic determinants of the mortgage market.
The study includes the legal regulations that were prepared and implemented between 2004 and
2017. Mortgages, due to the subject of real estate financing, require specific forms of regulation.
The risk of financing residential real estate is largely related to the long-term nature of the liability.
Another danger is the volatility of interest rates and the change in the value of mortgage collateral.
Consequently, the definition of transparent terms of consumer protection on the mortgage market
is the essential part of the financial stability of the banking system.

Keywords: bank; borrower; credit risk; real estate






