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Przewodniczacy Komisji BudZzetu i Finanséw Publicznych
Senat Rzeczypospalitej Polskiej
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W nawiazaniu do zap{a%nega na dzien 18 grudnia 2012r. posiedzenia Komis]i BudzZetu
i Finanséw Publicznych przekazuje informacje na temat rynku kredytow hipotecznych
w odniesieniu do kompetencji i dziatan Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow oraz dotyczaca problermatyki odwraconego kredytu hipotecznego.
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Informacija Prezesa UOKiK w zwiazku posiedzeniem senackiej Komisji BudZetu
i Finansow Publicznych w dniu 18 grudnia 2012 r.

|. Kredyty mieszkaniowe.

Wedlug danych Komisji Nadzoru Finansowego' wartes¢ bilansowa brutto kredytéw
mieszkaniowych w marcu 2012 r. wyniosta 312,7 mld zt (z czego warto$¢ kredytow
w ztotych to 125 mld zt, a kredytéw denominowanych i indeksowanych w walutach obcych
to 187,7 mld zt). Wartos¢ brutto kredytéw ogotem wyniosta natomiast 523,8 mid zt.
Z powyzszego wynika wiec, Ze wiekszosC istniejacego zadluZenia zwiazana jest nie

z kredytami konsumpcyjnymi, lecz z kredytami na zakup nieruchomosci.

1) Zmiany legislacyine.

Dotychczas obowiazujace przepisy nie przewidywaly zadnych szczegdlnych regulacii
zwigzanych z udzielaniem kredytow mieszkaniowych/tzw. hipotecznych (ustawa Prawo
bankowe ma zastosowanie zaréwno do kredytdéw konsumenckich, jak i hipotecznych;
ponadto, zaznaczy¢ nalezy, ze kredyty hipoteczne do wysokosci 80 tys. zt byly objete
poprzednio obowiazujaca ustawa o kredycie konsumenckim). Stosunki wynikajace z umoéw
o kredyt hipoteczny poddane byty wiec jedynie zasadom ogdlnym.

a) Ustawa o kredycie konsumenckim,

Nowa ustawa o kredycie konsumenckim, kitdra weszta w 2ycie 18 grudnia 2011 r. miata na
celu wdrozenie dyrektywy 2008/48/WE, ktora swoim zakresem zastosowania nie
cbejmowata kredytow hipotecznych. Niemniej jednak, z uwagi na range tego segmentu
rynku zdecydowano sie na jego czesciowe uregulowanie, tak aby uniknaé sytuacji, gdzie
poziom ochrony konsumentéw zawierajacych dtugoletnie umowy wigzace sie ze znacznym
obcigZzeniem finansowym jest mniejszy niz w przypadku kredytow konsumenckich.
Rozwiazanie takie mozliwe bylo z uwagi na fakt, Ze kredyty hipoteczne nie zostaly objete
zakresem zastosowania dyrektywy 2008/48/WE, ¢o oznacza, ze panstwa czionkowskie
mogly przyja¢ w tym zakresie dowolng regulacje, takze wzorujac sig na przepisach
dyrektywy (brak byto tez perspektyw szybkiego przedstawienia przez Komisje Europejska
projektu dyrektywy dotyczacej kredytow hipotecznych).

' Informacja Komisji Nadzoru Finansoweso o sytuacji sekiora bankowego w | kwartale 2012 r.,
http:/ /www.knf.gov.pl/Images/Info_o_syt_barkow_lkw_201Z_tcm75-31882.pdf, str. 10.
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7akres regulacji, z uwagi na specyfike kredytéw hipotecznych, ograniczono jednak do
obowiazkéw informacyjnych, a takze sankcji kredytu darmowego, gdzie w sposob
optymalny mozna byto rozszerzy¢ na te kredyty cze¢ rozwiazan przewidzianych dia
kredytu konsumenckiego. Stad teZ, katalog obowiazkow zwiazanych z informacjami
przedkentraktowymi (w tym obowiazek przekazywania konsumnentowi standardowego
arkusza informacyinego), a takfe sankcji, o ktérej wyzej mowa, znajduje swoje
zastosowanie réwniez w adniesieniu do wspomnianych kredytéw.

b) Zmiana ustawy o kredycie konsumenckim (tzw. ustawa antyspreadowa).

W odpowiedzi na dynamicznie zmieniajaca sie sytuacje rynkowa (wzrost kursow walut
obcych) oraz fakt, ze istotna czesé kosztow kredytow indeksowanych i denominowanych
w walutach obcych wynika z przyjetego przez poszczegdlne banki spreadu walutowego,
z inicjatywy postéw, przyjeto zmiany w ustawie Prawo bankowe oraz ustawach o kredycie
konsumenckim (ustawa z dnia 29 lipca 2011 r., ktora weszta w Zycie w dniu 26 sierpnia
2011 r.), umozliwiajace konsumentom sptate kredytow bezposrednio w walucie obcej.

¢) Dyrektywa o kredycie hipotecznym.

Nalefy mieé na wzgledzie fakt, ze wspomniane wczesniej regulacje beda - w najblizszych
latach - podlegaé istotnym zmianom z uwagi na toczace sig obecnie na zaawansowanym
etapie prace nad dyrektywa w sprawie uméw o kredyt zwiazanych z nieruchomosciami

(resortem wiodacym jest Ministerstwo Finansow).

2. Dziatania podejmowane przez Prezesa UOKIK.

W rezultacie przeprowadzonej w 2008 r. kontroli wzorcow umdw o kredyt hipoteczny
Prezes UOKIK podjat szereg dziatah majacych na celu ochrong interesow kredytobiorcy. Do
najwazniejszych nalefaly powédztwa o uznanie postanowien WZOrcow umow za
niedozwolone, Wérdd nich nalezy wymieni¢ powddztwo Prezesa UOKIK z dnia 26 marca
2009 r. (XVII AmC 349/09) przeciwke BRE Bank S.A. dotyczace postanowienia
umozliwiajacego bankowi dowolna zmiane oprocentowania kredytu o tresci:

.Stopa procentowa Kredytu moze ulegaé zmianom w okresie trwania Umowy w przypadku
zmiany, co najmniej jednego z nastepujqcych parametréw finansowych rynku pienigznego
i kapitatowego:

a) oprocentowania lokat miedzybankowych (stawek WIBID/WIBOR),

b) rentownioéci bondw skarbowych, obligacji Skarbu Paristwa,

¢) zmiany stop procentowych NBP

oraz w zakresie wynikajqcym ze zmiany tych parametrow”.
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Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oddalit powddztwo w zakresie dotyczacym
wspomnianej klauzuli, co spotkato sie z apelacjg Prezesa UOKIK, a w dniu 6 sierpnia
2010 r. zapadt wyrok Sadu Apelacyinege oddalajacy apelacje Prezesa UOKIK
w przedmiotowej sprawie (sygn. akt VI ACa 88/10)., W dniu 10 lutego 2012 r. - w wyniku
wniesienia przez Prezesa UOKIK skargi kasacyjnej i wyroku Sadu NajwyZszego z dnia 4
listopada 2011 r. uchylajacego wyrok, ktory zapadt w drugiej instancji (sygn. akt | CSK
46/11) - Sad Apelacyjny wydat wyrok (VI ACa 1460/11), w ktdrym stwierdzit, Ze ww.
postanowienie umowne jest niedozwolone i nie moze by¢ wykorzystywane w obrocie
Z konsumentami. Od tego wyroku Sadu Apelacyjnego BRE Bank S.A. wnidst skarge kasacyjna
(dorgczona zostata przez Sad Apelacyjny - sygn. akt VI WSC 145/12). Do chwili obecnej
Prezes UOKIK nie otrzymat postanowienia Sadu NajwyZszego o przyjeciu (badz odmowie
przyjecia) skargi do rozpoznania,

W dniu 15 maja 2012 r. do Rejestru niedozwolonych postanowieft umownych prowadzonego
przez Prezesa UOKIK wpisano (pod poz. 3178-3183) 6 klauzul zakwestionowanych
w powddztwie z dnia 9 kwietnia 2009 r. przeciwko Bank Millennium S.A. - m. in.
przewidujacych dowolny sposéb ustalania kursow walut majacych zastosowanie do
obliczania rat kredytu, nieprecyzyjne przestanki ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia
i odptatnego badania wartosci nieruchomosc jak réwniez zmiany regulaminu i tabeli optat
1 prowizji. Jedna z zakwestionowanych w powodztwie klauzul umozliwiata rdwniez
pobieranie optaty refinansujacej zawarta przez bank umowe ubezpieczenia pomostowego
(stanowiaca zabezpieczenie kredytu w okresie przed wpisaniem hipoteki do ksiggi
wieczystej) za okres po ustanowieniu hipoteki. W tym miejscu warto rowniez zauwazyc, ze
w 2009 r. - w efekcie ztozonego przez Prezesa UOKIK powodziwa - wpisano analogiczna
klauzule stosowang przez Getin Bank S.A. (poz. 1740) przewidujaca podwyzszona marze do
czasu doreczenia prawomocnego odpisu z ksiegi wieczystej oraz pestanowienie, ktére
zawarte byto we wzorcach umownych oferowanych przez Lukas Bank 5.A. dotyczace
niezwracania przez bank czesci optaty z tytutu ubezpieczenia niskiego wkladu wtasnego
(poz. 1797) pomimo braku podstawy do jej pobrania.

Il. Odwraceny kredyt hipoteczny i umowy doZzywocia.

1) Udziat Prezesa UOKiK w pracach legislacyjnych.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w sposéb aktywny uczestniczy zardwno
w pracach nad projektem zafoZzeri do projektu ustawy o odwroconym kredycie
hipatecznym, jak i propozycjq uregulowania kwestii sprzedazy nieruchomosdci z prawem

dozycia.
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Do kolejno przedktadanych przez Ministra Finanséw oraz Ministra Gospodarki propozycji
Urzad zglaszat uwagi, ktére mialy na celu doprecyzowanie zakresu praw i obowigzkow
naktadanych na konsumenta przez projektowane przepisy. W szczegolnosci propozycje
zmian dotyczyty Kkosztow jakie konsument zaobowiazany bedzie paonies¢ w zwigzku
7 zawierang umowa, wydtuzenia terminu odstapienia od umowy, zagwarantowania mu

prawa do zamieszkiwania w nieruchomosci.

a) Odwrdcony kredyt hipoteczny.

Wérdd najistotniejszych  kwestii, ktére byly przedmiotem uwag Prezesa UOKIK
w odmiesieniu do propozycji przedtozonej przez Ministra Finansow wymieni¢ nalezy
postulat wydtuzenia terminu, w ktérym konsumentowi przystugiwato by prawo do
odstapienia od umowy z 10 do 30 dni. Proponowano réwniez, aby istotne informacje na
temat umowy przed jej zawarciem przekazywane bylty konsumentowi na standardowym
informacyjnym formularzu przedumownym, tak aby konsumenci mogli w tatwy sposdb

poréwna¢ oferty przedsiehiorcow.

b) SprzedaZ nieruchomosici z prawem dozywaocia.

7 kolei w trakcie prac grupy robocze] przy Ministerstwie Gospodarki nad propozycja
uregulowania kwestii sprzedazy nieruchomosci z prawem doZycia zwrdcono uwage, Ze
propozycja ta nie zapewnia swiadczeniobiorcy wystarczajacego zabezpieczenia jego prawa
uzytkowania nieruchomosci w wypadku sprzedazy tej nieruchomoéci w postgpowaniu
upadtoéciowym (uzytkowaniu mogto nie przystugiwac pierwszefstwo przed hipotekg
zabezpieczajaca roszczenia Swiadczeniobiorcy). Sytuacja taka bytaby niekorzystna dla
konsumenta, ktory pomimo zachowania swoich roszczen zabezpieczonych hipoteka,
utracitby prawo do zamieszkiwania w nieruchomosci. Stad Prezes Urzedu zwracajac uwage
na powyisze, zaproponowat wprowadzenie odpowiedniej zmiany w  obecnie

obowiazujacych przepisach.

2) Dziatania podejmowane przez Prezesa UOKIK.

Prezes UOKiK podejmuje dziatania w ramach swoich ustawowych kampetencii zawsze, gdy
stwierdzi mozliwoé¢ stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw,
w tym réwniez przez przedsigbiorcéw oferujacych umowy renty dozywotniej oparte]
o przepisy kodeksu cywitnego. Nieprawidtowosci dostrzezone czy to w tresci samych uméw
renty doZywotniej czy tez na etapie reklamowania badz zawierania tych Umow &3 uwaznie

analizowane i weryfikowane przez Prezesa UOKiK.
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Wyrazem takich dziatan jest wydana przez Prezesa UOKIK w dniu 31 lipca 2012 r. decyzja
w sprawie stosowanej przez Fundusz Hipoteczny DOM S.A. praktyki naruszajacej zbicrowe
interesy konsumentow oraz wystapienie z powodztwem do Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw o uznanie pieciu postanowien wzorca umowy stosowanego przez tego
przedsiebiorce za niedozwolone’. Przedmiotowa decyzja dotyczyta reklamy renty
hipotecznej, ktéra zdaniem Prezesa Urzedu wprowadzata konsumentéw w btad. Reklama
sugerowata bowiem adresatam komunikatu, czyli osobom w wieku powyZej 65 lat, Ze renta
hipoteczna jest $wiadczeniern zagwarantowanym przez pafstwo, podczas gdy
w rzeczywistoici bylta to oferta zawarcia umowy dozywocia na komercyjnych zasadach
(decyzja nr RWA-12/2012).

Inne obecnie toczace sie postepowanie zwigzane jest z podejrzeniem stosowania przez
przedsiebiorce Tomasza Majdeckiego prowadzacego dziatalnoSC gospodarcza pod firma
Tomasz Majdecki w Warszawie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw
polegajacej na wprowadzeniu w btad co do oznaczenia firmy przedsigbiorcy. Zgodnie
z zarzutem wprowadzenie w btad polega na skierowaniu do konsumentdw powyZej 65. roku
sycia przekazu reklamowego dotyczacego produktu oferowanego wiascicielom
mieszkahn/doméw, w postaci ulotki reklamowej wskazujacei, iz oferujacym ww, produkt
jest podmiot o nazwie Kancelaria Hipoteczna Alter Ego, podczas gdy podmiot pod taka
firma w okresie dystrybuowania ww. materiatow reklamowych nie istniat.

Ponadto, Prezes Urzedu prowadzi postepowanie wyjadniajace wobec Funduszu
Hipotecznego Familia 5.A,

Z Informacia o decyzjl i pozwie UOKIK pod adresem http://www.uokik.gov. pl/aktualnosei. php?news_id=3603.
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