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Finansowanie nieruchomosci za pomoca kredytu bankowego
wobec braku stabilnosci finansowej
a problem bezpieczenstwa konsumenta

1. Uwagi wstepne

Pozyskanie nieruchomosci w gospodarce rynkowej po mimo wykorzystania srodkow
wilasnych i oszczedno$ci bardzo czesto dokonuje si¢ dzigki kredytowi bankowemu. Przed-
miotem tego opracowania bedzie analiza kredytow finansujacych nieruchomosci w Polsce.
Autorka podejmie probe odpowiedzi na pytanie: jak ksztattuja si¢ tendencje na tym rynku
w ostatnich kilku latach, czy widoczne sg na nim skutki braku stabilnosci, a takze czy two-
rzone sg sprzyjajace warunki dla funkcjonowania konsumentow.

Przy okazji wzrostu akcji kredytowej mozna zauwazy¢, z jednej strony, ze tworzac do-
datkowy popyt kredyt jest czynnikiem wzrostu gospodarczego, moze by¢ instrumentem stabi-
lizujacym i dynamizujacym rozwoj gospodarczy oraz spoleczny kraju, ale z drugiej strony
rosngce zadluzanie gospodarstw domowych, moze rodzi¢ zagrozenie niewyptacalnosci i wy-
nikajacych stad problemoéw natury spotecznej oraz makroekonomicznej. Finansowanie nieru-
chomosci kredytem bankowym zostanie, zatem ukazane w $wietle bezpieczenstwa konsu-
menta, narazonego miedzy innymi na: wysokie stopy procentowe, nadmierne zabezpieczenia
i rygorystyczne procedury bankowe oraz brak dostepu do rzetelnej informacji.

2. Bezpieczenstwo konsumenta

Konsument w $wietle kodeksu cywilnego jest definiowany zgodnie z 22 artykutem,
jako osoba fizyczna dokonujaca czynno$ci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dzia-
talno$cia gospodarcza lub zawodowa®. Konsumenci wystepuja wtedy, gdy jako osoby pry-
watne wchodza w relacje prawne z przedsigbiorcami-profesjonalistami np. bankowymi
ustugodawcami. Konsumenci stanowia stabsza stron¢ rynku wobec profesjonalnych ustu-
godawcow. Ze wzgledu na t¢ asymetri¢ wymagaja ochrony, w tym celu tworzony jest sys-
tem ochrony konsumenta zbudowany z regulacji prawnych oraz odpowiednich instytucji,
takich jak te o charakterze publicznym, np.: Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
Europejskie Centrum Konsumenta, czy Arbiter Bankowy, Rzecznik Ubezpieczonych, oraz

! Kodeks Cywilny z dnia 27.07.2006, Dz. U. nr 141, poz. 1176.
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organizacje pozarzadowe — np.: Federacja Konsumentow, Stowarzyszenie Konsumentow
Polskich, Polska Zielona Sie¢. O docenianiu powagi problematyki ochrony praw konsu-
menta $wiadczy miedzy innymi fakt, Ze w marcu 2009 r. w Polsce obchodzono dziesiagta
rocznicg funkcjonowania instytucji Rzecznika Konsumenta, ktora zbiegta si¢ ze Swiato-
wym Dniem Konsumenta, zwanym réwniez Swiatowym Dniem Ochrony Praw Konsumen-
ta. 15 marca w Unii Europejskiej jest obchodzony jako Europejski Dzien Konsumenta®.
Ustanowienie takiej daty taczylo si¢ z 21 rocznica przeméwienia prezydenta Stanéw Zjed-
noczonych, Johna Kennedy’ego wygtoszonego w Kongresie USA (15 marca 1962 r.), pod-
czas ktorego powiedzial, [...] jesli konsument nie jest w stanie dokonaé wyboru na podsta-
wie posiadanych informacji, to jego pienigdz przestaje mie¢ wartosé, [...] a interes naro-
dowy na tym cierpi oraz sformutowat cztery podstawowe prawa konsumentéw: do informa-
¢ji, do wyboru, do bezpieczenstwa i do reprezentacii’.

Ochrona konsumentéw nalezaca do polityki konsumenckiej znajdowata odzwierciedle-
nie we wprowadzanych programach i planach europejskich. Celem polityki ochrony konsu-
mentdw w gospodarce rynkowej bylo umacnianie pozycji konsumenta oraz ochrona jego
interesow w relacjach z profesjonalnymi ustugodawcami. W ramach podstawowego katalogu
praw konsumenckich w pierwszym programie europejskim, uruchomionym w 1975 r. i kon-
tynuowanym w nastepnych, rowniez w strategii polityki konsumenckiej na lata 2007—2013
znalazly sig: prawo do ochrony intereséw ekonomicznych i prawo do informacji i edukacji’,
co oznacza zapewnienie dostepu do ustug o jakosci odpowiadajacej ich cenom oraz zapew-
nienie rzetelnej informacji, umozliwiajacej dokonywanie racjonalnych wyboréw zgodnie
z indywidualnymi potrzebami. Jest to rowniez prawo do zapewnienia konsumentom ochrony
przed naduzywaniem pozycji silniejszego ustugodawcy. Powyzsze prawa sg realizowane
poprzez zakazy stosowania nieuczciwej konkurencji, zakazy narzucania niekorzystnych wa-
runkéw umow, zakazy stosowania nadmiernie wygorowanych cen, nierzetelnych praktyk
marketingowych oraz dazenie do poprawy jakosci ustug®. W przypadku realizacji tych praw
zwraca si¢ uwage na ceny, kredyty konsumenckie oraz niedozwolone klauzule umowne sto-
sowane w umowach z konsumentami. Ze wzgledu na nierbwnowage miedzy konsumentem
a ustugodawcg wskazuje si¢ na obowigzek przekazywania informacji o ustugach w sposob
uczciwy, rzeczowy i kompetentny. Do obowigzkéw informacyjnych zostata wiaczona row-
niez informacja o procedurach dochodzenia roszczen z tytutu reklamacji.

Zakres ochrony konsumentow w Polsce zostat poszerzony w wyniku integracji z Unig
Europejska o nastepujgce regulacje:

+ Ustawa o ochronie konsumenta i konkurencji,

+ Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji,

» Ustawa o ochronie niektorych praw konsumentow oraz odpowiedzialno$ci za szkodg
wyrzadzang przez produkt niebezpieczny,

« Ustawa o kredycie konsumenckim.

2 (-) Swiatowy Dzier Konsumenta, Newsletter ECK 2009/2, s. 1.

% A. Dabrowska, M. Jano$-Kresto, I. Ozimek, Ochrona i edukacja konsumentéw we wspolczesnej gospodar-
ce rynkowej, PWE, Warszawa 2005, s. 54.

*E. Deards, S. Hargreaves, European Union Law, Blackstone Press, Oxford 2001; Historia europejskiego
prawa konsumenckiego, ECK, www.konsument.gov.pl

°U. Grzega, Ochrona interesow konsumentéw w Polsce w $wietle obowigzujgcych przepiséw prawa, [W:]
Ochrona intereséw konsumentow w Polsce w aspekcie integracji europejskiej, E. Kiezel (red.), Difin, Warszawa
2007, s. 107; M. Sliwinska, Polityka ochrony konkurencji i konsumenta, [w:] Kompendium wiedzy o Unii Europej-
skiej, E. Matuszynska, B. Gruchman (red.), PWN, Warszawa 2005, s.164.
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Problematyka ochrony praw konsumentéw wystepuje takze na rynku ustug banko-
wych. Jednym z segmentow tego rynku, ktéry w Polsce dynamicznie si¢ rozwija, jest rynek
kredytowania nieruchomosci. (Wedtug stanu na koniec czerwca 2008 r., roczna stopa przy-
rostu naleznosci z tytulu kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe w Polsce wynosita
43%, za$§ w strefie euro 5.9%, byl to wicc jeden z wyzszych wzrostow wérod krajow UE®).
Gloéwnymi kredytobiorcami tego rynku byly osoby prywatne.

3. Finansowanie nieruchomosci kredytem bankowym w Polsce

Nieruchomosci w Polsce s3 finansowane przez banki uniwersalne, do ktérych nalezy
wigksza czg$¢ rynku (w latach 2006—2008 odpowiednio: 96,7%, 97,4%, 97,4%) oraz banki
hipoteczne. Po mimo uchwalenia ustawy o bankach hipotecznych i o listach zastawnych
w 1997 r. rynek finansowania nieruchomosci przez system bankowy w Polsce w latach
2005-2008 byl bardzo skoncentrowany, poniewaz dominowaty na nim trzy duze banki
0 charakterze uniwersalnym, posiadajace wiele oddzialow funkcjonujacych na terenie cate-
go kraju, do ktorych nalezato w latach 2005-2008 odpowiednio: od 50, 47,3, 41 i do 38%
udziatu w rynku. Byly to: PKO BP’, PEKAO SA i Bank Millennium SA. Oprocz wyzej
wymienionych duze znaczenie miaty rowniez:, BRE Bank SA, GE Money Bank SA, Kre-
dyt Bank SA. Na polskim rynku funkcjonowaty jedynie trzy banki hipoteczne o stosunko-
wo matym udziale w rynku w latach 2005-2008 odpowiednio: od okoto 6% 3,5%, 3% do
2,26%. Domene tych bankow stanowito kredytowanie nieruchomosci niemieszkaniowych,
wyrazone glownie w walutach obcych (przyktadowo w 2005 r. stanowity one okoto 71%,
w 2006 —78%), natomiast glownymi klientami tych bankow byly przedsigbiorstwa (w 2006
— udziat tej grupy klientow wynosit 73,2%). Banki hipoteczne dziatajace w Polsce to: BRE
Bank Hipoteczny SA (otrzymatl zezwolenie na utworzenie w 1999), BPH Bank Hipoteczny
SA (otrzymatl zezwolenie w 1999) oraz Slaski Bank Hipoteczny SA (zezwolenie w 2001).
Natomiast czwarty bank hipoteczny Nykredit Bank Hipoteczny SA zostat przeksztalcony w
oddziat instytucji kredytowe;.

Na polskim rynku wystgpowat wciaz niezaspokojony popyt na nieruchomos$ci mieszka-
niowe®. Wzrost popularnosci kredytow mieszkaniowych w ciagu kilku ostatnich lat w Polsce
(takze w innych krajach) wynikat przede wszystkim ze spadku stop procentowych majacych
odzwierciedlenie w cenach oraz dodatkowych zachegt ze strony kredytodawcow. Byt takze
rezultatem obaw kredytobiorcéw przed podwyzka podatku VAT na ushugi i materiaty budow-
lane, czy np. wynikiem oczekiwania na wzrost cen nieruchomosci po wejsciu Polski do UE.
Banki podejmowaly wiele dziatan w ramach ofert i promocji, aby pozyska¢ klienta na tym

b Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2008, Komisja Nadzoru Bankowego, Warszawa 2008,
s.12.

" Udziat PKO BP w rynku kredytéw na nieruchomosci wynosit w latach 2005—2008 odpowiednio: 27.8,
25.3, 22 1 20%, co oznacza, ze PKO BP wcigz dominuje na tym rynku ale jego dominacja zmniejsza si¢ (por.
Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2005-2007, Generalny Inspektorat Nadzoru Bankowego,
Warszawa 2005-2007).

8 Wedlug GUS klimat koniunktury w budownictwie, wedlug stanu na koniec czerwca 2008 r., byl oceniany
pozytywnie ze wzgledu na pozytywne oceny biezacego portfela zamowien, produkcji budowlano-montazowe;j
i sytuacji finansowej przedsigbiorstw. Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2008, Komisja Nadzoru
Bankowego, Warszawa 2008, s. 12.
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rynku. Kredytowaniem nieruchomosci zajmowaly si¢ zarowno banki duze jak i srednie. Te
ostatnie, chcac by¢ konkurencyjne, oferowaty niskie ceny albo rezygnowaty z pobierania
prowizji, jak np. BOS SA, czy Fortis Bank SA. Kolejne utatwienie dla klientéw stanowito
wydtuzanie maksymalnego okresu kredytowania, nawet do 30 i wigcej lat, udzielanie kredytu
na 100 i wigcej procent wartosci nieruchomosci, darmowa wycena rzeczoznawcy, promocje
W rodzaju pierwszy rok bez odsetek, czy mozliwo$¢ nawet 3 letniej karencji w splacie. Klika
bankow: mBank SA, Multibank SA, Pekao SA, ING SA PKO BP zastosowato nowatorska
metode sptacania hipoteki — bilansowanie, czyli tzw. offset. Do rachunku kredytowego byt
wtedy dotaczany drugi. Pieniadze, ktore klient na nim trzymat nie byly zamrozone (mozna je
byto w kazdej chwili wyptaci¢), ale tak dtugo, jak je tam przechowywano, zmniejszaty kwote
zadhuzenia. Pozwalato to klientom oszczedzaé na odsetkach.

Wisrod kredytow finansujacych nieruchomosci dominowaty te, ktére byty udzielane
w walutach obcych, (zwlaszcza we CHF i EUR). W latach 2005-2008 stanowity one od-
powiednio: 51, 58, 51 i 50% wolumenu ogoétem). Kredyty te cieszyly si¢ popularnoscia na
rynku, poniewaz byly tansze ze wzgledu na wysokos¢ oprocentowania na rynku miedzy-
bankowym, a takze ze wzgledu na nizsze dochody kredytobiorcy akceptowane przez bank,
niz w przypadku kredytu ztotowkowego. Jednak z tymi kredytami wiazato si¢ wigksze
ryzyko, poniewaz do zagrozenia zwigzanego z mozliwoscig wzrostu stop procentowych
dochodzito jeszcze ryzyko zmiany kursu waluty. W tym przypadku banki narazone sa na
konieczno$¢ tworzenia wyzszych odpiséw, co obciagza ich wyniki finansowe. Ponadto ry-
zyko taczace si¢ z kredytami walutowymi wynika z faktu, ze gospodarstwa domowe nie
uzyskujg wynagrodzenia w walutach obcych. Zabezpieczanie bankéw przed tym ryzykiem
polegato na udzielaniu nizszego kredytu, niz to wynikato z mozliwosci kredytobiorcy, ana-
lizowaniu odpornosci sytuacji finansowej kredytobiorcy na ewentualng deprecjacj¢ ztotego,
stosowaniu bezpiecznej relacji wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci (Loan to Value
— LTV) oraz oferowaniu mozliwosci przewalutowania kredytu lub oferowaniu instrumen-
tow zabezpieczajacych przed ryzykiem walutowym®.

Naleznosci z tytutu kredytoéw na nieruchomosci byty przewaznie zabezpieczone hipo-
teka, co wynikatlo z dlugoterminowego charakteru tych kredytow. Analizujac ich jako$¢
mozna zauwazy¢, ze w latach 2005-2008 udziat zagrozonych naleznosci brutto z tytulu
kredytow mieszkaniowych ogdtem wynosit odpowiednio: 5.8, 4.71, 2.9 i 2.0%, przy czym
udziat kredytow zagrozonych, wyrazony w walutach obcych, byt nizszy niz udziat kredy-
tow zagrozonych wyrazony w ztotych. Analitycy z GINB taczyli dobra jako$¢ tego portfela
kredytowego z faktem, ze byt on stosunkowo mlody, poniewaz w wigkszos$ci (okoto 70%
portfela) byty to kredyty, ktore zostaly udzielone w ciagu ostatnich kilku lat. Wyzsza jako-
$cig kredytow charakteryzowaly si¢ naleznosci od osob prywatnych, niz przedsigbiorstw
(w latach 2006-2008 naleznosci zagrozone w grupie kredytow mieszkaniowych udziela-
nych przez banki uniwersalne stanowily: 2.2% wobec 0sob prywatnych i 13.8% naleznosci
przedsiebiorstw w 2006 r., w nastepnym roku odpowiednio: 1.4% i 8.3%, natomiast
w 2008 r.: 1.1% i 5.4%). Problemy ze zbyciem nieruchomosci przez deweloperow, ktore
miaty miejsce w 2008 r., znalazty odzwierciedlenie w jakosci naleznosci od tej grupy ban-
kowych klientoéw. Kredyty zagrozone stanowity w tym przypadku 8.8% wolumenu, ale ich

® Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2005—2007, Generalny Inspektorat Nadzoru Bankowe-
go, Warszawa 2005-2007 oraz Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2008, Komisja Nadzoru Finan-
sowego, Warszawa 2008.
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znaczenie bylo niewielkie, poniewaz stanowily one jedynie 2.3% naleznos$ci bankoéw
z tytutu kredytow na finansowanie nieruchomosci ogétem™.

Generalny Inspektorat Nadzoru Bankowego, dokonujacy w latach 2005-2007 analizy
finansowania nieruchomosci przez banki w Polsce, zwracal uwage na nastepujace szanse
i zagrozenia taczace si¢ z funkcjonowaniem tego rynkullz powigkszajacy si¢ wcigz popyt
na kredyty finansujace nieruchomosci (zwlaszcza nieruchomosci mieszkaniowe), niewyko-
rzystany potencjat wzrostu aktywnosci bankoéw hipotecznych, postgpujaca komputeryzacje
systemu ksiag wieczystych, ktorej celem bylo usprawnienie postgpowania wieczysto-
ksieggowego i eliminacja dlugiego okresu oczekiwania. Natomiast zagrozenia tgczyly sie
przede wszystkim ze znacznym udziatem nalezno$ci z tytutu kredytéow na finansowanie
nieruchomos$ci w nalezno$ciach ogotem od sektora niefinansowego, ktory w latach 2005—
2008 wynosit odpowiednio: od 24, 29, 34.3, do 37.7%, co wiazalo si¢ z ryzykiem spadku
wartosci zabezpieczen i jego istotnym wplywem na kondycj¢ sektora bankowego w Polsce.

Kolejne zagrozenie dotyczylo finansowania dhugoterminowych kredytoéw na nieru-
chomosci (okoto 60 % kredytéw udzielono na okres powyzej 10 lat) ze zrodet o krotkich
okresach wymagalnosci, ktore stanowity gtoéwnie depozyty, poniewaz ze wzgledu na niski
poziom rozwoju bankow hipotecznych finansowanie papierami warto$ciowymi zabezpie-
czonymi hipoteka byto ograniczone.

Wystepowata rowniez obawa przed spadkiem cen nieruchomosci, ktore w Polsce
i w innych krajach w ciggu ostatnich kilku lat (2004—-2007) dynamicznie rosty, bez wzgledu
na lokalizacj¢, wiek i standard nieruchomosci, co wynikato z niedostatecznej podazy na
rynku. Wzrostowi cen na rynku pierwotnym towarzyszyl rowniez wzrost cen na rynku
wtornym. W tym przypadku podkres$lano fakt, ze zadluzenie gospodarstw domowych
z tytutu kredytéw na nieruchomosci mieszkaniowe oraz ceny nieruchomosci rosty o wiele
szybciej, niz przecigtne wynagrodzenie w gospodarce narodowej, co moglo oznaczaé
zmnigjszenie liczby potencjalnych kredytobiorcow, ktorzy bedg spetnia¢é wymogi zwigzane
z pozyskaniem kredytu. Reakcja bankow na wzrost ograniczen po stronie kredytobiorcow
polegata na wydtuzaniu okresu kredytowania, obnizaniu standardow oceny zdolnosci kre-
dytowej np. poprzez ustalanie minimalnego kosztu utrzymania na cztonka gospodarstwa
domowego na bardzo niskim poziomie™.

W 2008 r. sytuacja zmienita sie. I tak w badaniach ankietowych EBC banki wskazy-
waly na zaostrzenie standardow kredytowych, ktore polegato na zastosowaniu Srodkow
pozacenowych, czyli obnizaniu wskaznika LTV, podnoszeniu wymogoéw zdolnosci kredy-
towej'®. Rowniez w Polsce nastapito zaostrzenie polityki kredytowej, poprzez podnoszenie
marz kredytowych, zwiekszenie pozaodsetkowych kosztow kredytu i zastosowanie wyma-
gania udziatu wlasnego w inwestycji.

Zwracano réwniez uwage na ostrozne ustalanie warto$ci nieruchomosci przyjmowa-
nych jako przedmiot zabezpieczenia splaty kredytu oraz na jako§¢ wycen, oceniajac je, jako
nieprecyzyjne ze wzgledu na brak odpowiednich baz danych, a takze majac na uwadze fakt,
ze byla to warto$¢ rynkowa, czyli cena mozliwa aktualnie do uzyskania na rynku. W celu

0 Tamze s. 48.

Y Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2005-2007, Generalny Inspektorat Nadzoru Banko-
wego, Warszawa 2005-2007.

12 Tamze s. 10.

® Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce 2008, Komisja Nadzoru Finansowego, Warszawa
2008, s. 10.
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minimalizowania tego ryzyka kredytow hipotecznych od lipca 2006 r. zaczg¢ta obowigzy-
waé Rekomendacja S wydana przez KNB, dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozy-
cji kredytow zabezpieczonych hipotecznie.

4. Brak stabilnosci finansowej a zagrozenia interesu
konsumenta ustug bankowych

Rozwdj sytuacji w zakresie kredytow hipotecznych w USA miat wplyw na sytuacj¢ na
rynkach finansowych. Tani kredyt od 2001 r. i wzmozona konkurencja, majaca wpltyw na
obnizanie wymogow kredytowania, spowodowatly ich znaczny przyrost. Refinansowanie
akcji kredytowej dokonywane byto przez emisje papieréw wartosciowych opartych na kre-
dytach hipotecznych. Seria podwyzek stop procentowych od 2004 r. wptyneta na masowe
zaprzestanie sptat przez kredytobiorcow kredytow hipotecznych, obligacje hipoteczne traci-
ly swoja warto$¢, co wptyneto na upadek funduszy hedgingowych. Kryzys amerykanskiego
rynku hipotecznego zaczat przenosi¢ si¢ na inne rynki i kraje'®, miat rowniez wpltyw na
notowania akcji koncernéw budowlanych.

W sytuacji kryzysu finansowego z jednej strony banki podejmujg réznego rodzaju
dzialania, aby nie ponosi¢ strat. Z drugiej strony konsumenci powinni by¢ bardziej ostrozni
w relacjach z tymi profesjonalnymi ustugodawcami. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentéw dokonatl oceny wzorcoOw umownych kredytéw hipotecznych w zakresie wystepo-
wania tresci, ktore mogg stanowi¢ niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu
kodeksu cywilnego oraz ktorych wykorzystanie stanowi¢ moze praktyke naruszajaca zbio-
rowe interesy konsumentow™®. W tym raporcie na podstawie analizy wzorcow umow kre-
dytu hipotecznego stosowanych przez banki wskazano na wiele problemow taczacych sie
z postanowieniami dotyczacymi optat i prowizji, jak np.: wskazanie kwot minimalnych bez
sprecyzowania kwot maksymalnych, kumulacje kosztow zwigzanych ze wczesniejsza spta-
ta kredytu, przewalutowaniem i zmiang stopy oprocentowania oraz zwigzanych z wcze-
$niejszg splata kredytu i wypowiedzeniem umowy z tytulu niewtasciwego wykonania
umowy przez kredytobiorce, pobieranie prowizji za podwyzszone ryzyko po ustanowieniu
hipoteki, pobieranie optaty za zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy.

Zwrocono uwage rowniez na postanowienia niejednoznaczne, na przyktad: wskazanie
zbyt ogdlnych przestanek lub brak wskazania przestanek uprawniajgcych do zmiany posta-
nowien regulamindéw opfat i prowizji, uprawnienie banku do wyboru kursu stosowanego
przy przeliczaniu wierzytelnosci przy kredycie indeksowanym w stosunku do waluty obce;j,
brak wskazania procedur i czestotliwos$ci przy pobieraniu optat za telefoniczne upomnienie,
korespondencj¢ zwigzang z nieterminowa splata kredytu, uprawnienia banku do zadania
ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia kredytu w przypadku zmniejszenia warto$ci
ustanowionych zabezpieczen'®.

Ponadto podkreslono wystepowanie problemoéw z postanowieniami przyznajacymi
bankom zbyt szeroki zakres uprawnien — np. ustanowienie innych okresow wypowiedzenia

¥ Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce stan na czerwca 2007, Generalny Inspektorat Nadzoru
Bankowego, Warszawa 2007, s. 3 i nastgpne.
5 Raport z kontroli wzorcéw umownych kredytéw hipotecznych, UOKIiK, Warszawa 2008, s. 6.
16 ;
Tamze.
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umowy dla bankow i dla kredytobiorcy, domniemanie dorgczenia w okreslony czas od daty
pisma, uprawnienie banku do zatrzymania optaty za rozpatrzenie wniosku kredytowego
W przypadku odstapienia od umowy z powodu jej niewlasciwego wykonania przez bank.

Kwestie problematyczne UOKIiK odnotowat rowniez w postanowieniach dotyczacych
ubezpieczenia kredytu. W tym przypadku byly to: obowiazek ponoszenia przez konsumen-
tow kosztow umoéw ubezpieczenia zawieranych przez i na rzecz banku, uprawnienia towa-
rzystwa ubezpieczeniowego do prowadzenia dziatan regresowych w przypadku wyptacenia
bankowi odszkodowania z tytutu ubezpieczenia, postanowienia, zgodnie z ktérymi koszt
ubezpieczenia nie podlega zwrotowi za niewykorzystany okres ubezpieczenia®’.

Kryzys na rynkach finansowych zaczat by¢ widoczny réwniez na rynku kredytow hi-
potecznych w Polsce. Banki zwazywszy na to, Ze cz¢sto dochod z odsetek sptacanych przez
klientow jest nizszy od odsetek ptaconych za lokaty, probuja podwyzsza¢ marzg¢ od nowych
kredytow. Sa to marze w wysokosci 4-5 punktéw procentowych powyzej rynkowej ceny
pienigdza, czyli wskaznikéw WIBOR Iub LIBOR. Zastanawiaja si¢ rowniez nad renegocja-
cjami wysoko$ci marz niektdrych klientow. Chociaz teoretycznie jest to trudne, gdyz usta-
lona marza jest wpisana do umowy i bank nie moze jej zmieni¢ bez zgody klienta, ale spa-
dek cen nieruchomosci i wzrost kursu franka powoduje, ze warto$¢ zabezpieczenia — nieru-
chomosci jest obecnie nizsza niz warto$¢ kredytu. Pojawia si¢ w tym momencie problem
dla klienta, poniewaz w umowach jest zawarty zapis, ze bank moze zadaé cz¢$ciowej splaty
albo przedstawienia kolejnego zabezpieczenia, czy wypowiedzie¢ umowe w przypadku,
gdy warto$¢ kredytu spada. UOKIK nie moze w takiej sytuacji broni¢ interesu zbiorowego
konsumentoéw gdyz nie jest urzedem regulacji cen. Jednak na korzys$¢ klientow dziata swia-
domo$¢ bankow, ze po podwyzszeniu kosztow kredytu ich naleznosci z normalnych moga
sta¢ sie zagrozonymi, co odbije si¢ negatywnie na wynikach finansowych.

Kolejny problem, ktory (marzec 2009 r.) taczy si¢ z zagrozeniem interesow konsu-
mentow, to widetki kursowe przy kredycie hipotecznym. UOKIK prowadzi obecnie kontro-
l¢ w bankach w sprawie spreadéw walutowych, uwazajac, ze brakuje czytelnych regut usta-
lania kursow kupna i sprzedazy walut przy kredytach hipotecznych i banki mogg manipu-
lowa¢ tymi wielko$ciami, co powoduje, ze klienci nie sg w stanie przewidzie¢, jaki bedzie
koszt zaciaganych kredytow. Obowigzek doprecyzowania zapisow w tym wzgledzie zaleca
rowniez KNF',

5. Podsumowanie

Transformacja polskiej gospodarki, a takze potaczenie ze strukturami unijnymi przy-
niosto wiele zmian, wérod ktérych znajduje si¢ rowniez dostosowanie do standardow unij-
nych w dziedzinie ochrony praw i intereséw konsumenta. Zmienia si¢ réwniez pozycja
rynkowa konsumenta, osoby fizycznej korzystajacej z ustug bankowych. Wyréwnywanie
asymetrii w tym zakresie nastgpuje w trudnych warunkach braku stabilnosci na rynkach
finansowych. Banki, ktore w poprzednim okresie dobrej koniunktury gospodarczej powigk-
szaly rozmiary akcji kredytowej, obecnie w czasie kryzysu staraja si¢ by¢ bardzo ostrozne

17 .
Tamze.
8 N. Halabuz, UOKK bierze banki za widetki, ,,Gazeta Wyborcza”, 10.03.2009, s. 26; G. Btaszczak, Wyzsze
raty dla pozyczajqcych w walutach, ,,Rzeczpospolita”, 13.04.2009.

245



w kontaktach z kredytobiorcami, a czasem probuja przenosi¢ cigzar ryzyka i problemy
z nim zwigzane na swoich klientow. Niezadowoleni konsumenci ustlug bankowych moga
korzysta¢ ze swoich praw i odwotywac si¢ do zapisow Kodeksu Dobrych Praktyk Banko-
wych, z ktorego wynika np., ze bank jest zobowigzany udzieli¢ odpowiedzi na reklamacje
w ciagu 30 dni. W celu rozstrzygni¢cia sporéw z bankami konsumenci mogg zwrocié si¢ do
Bankowego Arbitrazu Konsumenckiego albo do powigzanego z Komisja Nadzoru Finan-
sowego Sadu, ewentualnie w przypadku naruszenia zbiorowych intereséw odwoltywacé si¢
do Sadu przy Urzg¢dzie Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Oprocz tego istniejg takze
portale spotecznosciowe np. Kupfranki.pl czy Mstop.pl, Nabiciwsantander.unl.pl, ktére
tacza indywidualnych konsumentow i stanowia formg nacisku, czy pomocy w rozwiazywa-
niu sporo6w z bankowymi ustugodawcami. Trzeba zauwazy¢, ze rowniez banki zaczynaja
dostrzega¢ potrzebg nalezytej dbatosci o interes klienta, poniewaz ma to niebagatelny
wplyw na ich wizerunek — instytucji zaufania publicznego, b¢dacy podstawa ich egzysto-
wania i stanowigcy sens ich funkcjonowania.

Real Estate Financing by a Bank Loan in Times
of Financial Instability and the Problem of Consumer Safety

Summary

The access of Poland to the EU caused the creation of the consumer protection system which consists of le-
gal controls and different institutions such as e.g. UOKIiK, BA, RZu. The aim of the study is to show problem of
protection of bank services market consumer. The range of bank services is limited here to mortgage loans.
Changes on the mortgage loan market in Poland during 20052008 are analysed in this work. The crisis on finan-
cial markets and its consequences have also been considered. The author presents the bank actions in the face of
consumers during the crisis and the possibilities of the solving the disputes with dissatisfied consumers.
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