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Pawet Nowak

WSTEP

Wyznaczenie granic odpowiedzialnosci uczestnikow stosunku kredytowego nie
jest tatwe. Za kazdym razem ma ono charakter indywidulany, czesto jest przed-
miotem sporu i decyzji sadow. Granice odpowiedzialnosci wynikajg przede
wszystkim z postanowien umowy, ogolnych przepisow prawa, okolicznosci jej
zawarcia, ale rowniez z uwarunkowan kulturowych. Na rynku kredytu mieszka-
niowego czesto podnoszony jest problem nieekwiwalentnego (niesprawiedli-
wego) podziatu odpowiedzialnosci (ryzyka) pomigdzy strony umowy na nieko-
rzy$¢ kredytobiorcy (konsumenta). Korzystna dla kredytobiorcy sytuacja jest
wtedy, gdy ryzyko zaprzestania sptaty kredytu nie wykracza poza wartos¢ kredy-
towanej nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie kredytu. Z tego punktu wi-
dzenia interesujaca jest inicjatywa KNF-u zawarta w znowelizowanej Rekomen-
dacji S z 2019 r. (Rekomendacja S dotyczgcg dobrych praktyk w zakresie zarzg-
dzania...) zawierajgca postulat wprowadzenia przez banki kredytu z opcja ,.klucz
za dtlug”, w ktorym kredytobiorca moglby przenies¢ wtasno$¢ lokalu na bank,
uwalniajgc si¢ tym samym od dlugu.

Celem artykutu jest przedstawienie idei kredytu w formule ,,klucz za dtug”
zawarte] w Rekomendacji S z 2019 r. na tle dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci
w oparciu o art. 35 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz
o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Interpretacja prze-
pisow prawa, analiza wypowiedzi przedstawicieli doktryny oraz komentatorow
rynku pozwolily na postawienie tezy, iz kredyt w formule ,.klucz za dtug” nie
znajdzie si¢ w ofertach bankoéw ze wzgledu na niedostateczne zainteresowanie po
stronie kredytodawcow i kredytobiorcow. Oznacza to, ze kredytobiorcom pozo-
stanie do dyspozycji dobrowolna sprzedaz nieruchomosci, ktorej urzeczywistnie-
nie uwarunkowane jest wartoscig rynkowa nieruchomosci i nie zabezpiecza ich
przed ryzykiem zaprzestania sptaty kredytu w sytuacji spadku wartosci nierucho-
mosci.

1. SYTUACJA NA RYNKU KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Na rynku mieszkaniowym w Polsce trwa boom napedzany i napedzajacy akcja
kredytowa. Dynamike akcji kredytowej przyhamowata, ale w stosunkowo stabym
stopniu, pandemia COVID-19. 4 marca 2020 r. w Zielonej Gorze odnotowano
pierwszy w Polsce przypadek zakazenia COVID-19. Ze wszystkich kategorii kre-
dytéw najmniej obnizyta si¢ dynamika kredytow mieszkaniowych. W 2020 r. miat
miejsce spadek liczby udzielanych kredytow mieszkaniowych w porownaniu do
roku poprzedniego o 9,3% (Raport Amron-Sarfin..., 2021). W 2019 r. banki
udzielity ponad 220,7 tys. kredytow mieszkaniowych na warto§¢ 60,9 mld zt
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(Informacja na temat sektora bankowego, 2020). Byt to wzrost w stosunku do
roku poprzedniego w ujeciu ilosciowym odpowiednio o 6% i w ujgciu wartoscio-
wym o ponad 16% (Kubacka, 2020). Tym samym, wyniki akcji kredytowej
W 2019 r. w ujeciu ilosciowym byly najlepsze od 2010 roku, natomiast w ujeciu
wartosciowym najlepsze w historii. W 2019 r. wrosta takze kwota udzielonego
kredytu z 253 tys. do 276 tys. ztotych. W 2020 banki udzielity ponad 204 tys.
kredytow mieszkaniowych na kwote ponad 60 mld zt. W IV kwartale 2020 r. $red-
nia warto$¢ udzielonego kredytu mieszkaniowego uzyskata historycznie wysoki
poziom 305 tys. zt (Raport Amron-Sarfin..., 2021).

Wplyw pandemii na rynek mieszkaniowy w II kwartale 2020 r. stat si¢ wy-
raznie widoczny, ale rynek odrobit straty w nastepnych kwartatach. W II kwartale
2020 r. w obszarze finansowania zakupow kredytem mieszkaniowym zaobserwo-
wano Srednio 20% spadki w ujeciu liczbowym i1 warto$ciowym w stosunku do
poprzedniego kwartalu. Nie odnotowano przewidywanego przez niektorych eks-
pertow spadku wartosci akcji kredytowej za caly 2020 r. rzedu od 12 do 15%
w poréwnaniu do roku poprzedniego (Raport Amron-Sarfin..., 2020).

Mimo pandemii w Il kwartale 2020 r. ceny transakcyjne lokali mieszkalnych
pozostawaly na stabilnym poziomie lub wciaz rosty. W Warszawie, Krakowie
i Poznaniu zmiany $rednich cen mieszkan z pierwszego kwartatu 2020 r. nie prze-
kroczyty 1%. Najwieksze wzrosty odnotowano w Lodzi i Wroctawiu — odpowied-
nio 3,76 i 1,87%, natomiast w Gdansku cena spadta o 2,7% (Ptaszynski, 2021).
Ostatecznie rok 2020 zakonczyl si¢ wzrostem cen mieszkan w ujeciu rocznym
(tabela 1). Najwigksze roczne wzrosty $redniej ceny mieszkan odnotowano
w aglomeracji katowickiej i Lodzi (15,52 1 12,19%), a najnizsze w Krakowie
i Wroctawiu (3,9 i 4,4%).

Tabela 1. Srednie ceny transakcyjne 1 m? mieszkania w wybranych miastach

Okres Warszawa | Bialystok Ai;c;om;::'::a Wroctaw Gdansk Krakow Poznan t6dz
IV kw. 2019 9021 5301 3732 6921 7711 7714 6532 5037
I kw. 2020 9228 5504 3989 7 160 7797 7968 6637 5324
1 kw. 2020 9331 5571 4162 7 064 8 007 7873 6827 5519
111 kw. 2020 9568 5663 4309 7 286 8227 8132 7023 5633
IV kw. 2020 10081 5811 4311 7227 8289 8015 6988 5651

Zrédo: opracowanie whasne na podstawie Raport Amron-Sarfin, 2021,
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W 111 kwartale 2020 r. sektor deweloperski ustanowit kwartalny rekord nowo
budowanych mieszkan (40 283), poprawiajac najlepszy do tej pory wynik
z IV kwartatu 2019 r. i odrabiajac straty z poprzednich kwartaloéw 2020 r. We
wrzesniu 2020 r. deweloperzy oddali najwigcej nowo budowanych mieszkan
(17 007) w historii rynku deweloperskiego.

Widoczna jest zmiana w strukturze rynku mieszkaniowego. Ro$nie udziat
mieszkan kupowanych w celach inwestycyjnych, a nawet spekulacyjnych. Na
rynku widoczne sa dwa segmenty — jeden, tworzony przez nabywcow kupujacych
mieszkania, by w nich mieszkac i drugi, ktory tworzg te osoby ktore kupuja miesz-
kania, aby ochroni¢ oszczednosci przed inflacja lub na nich zarobié. Te dwa seg-
menty rynku oddziatujg na siebie i coraz wiecej osob, zwlaszcza mtodych,
Z pierwszego segmentu nie sta¢ na usamodzielnienie si¢ dlatego, ze rynek nieru-
chomosci zostat zdominowany przez segment inwestycyjny. Obecnie wigkszos¢
mieszkan na rynku pierwotnym jest kupowana za gotowke, a nabywcy z pierw-
szego segmentu kupuja mieszkania czesciej za kredyt niz ci z drugiego segmentu.

Zadhizenie w ramach kredytéw mieszkaniowych ma charakter procykliczny,
wzmacniajgcy wahania koniunktury gospodarczej i generuje ryzyko wzrostu cen
nieruchomosci w okresie koniunktury i spadku cen nieruchomosci w okresie de-
koniunktury (Morawski i Wieczorek, 2018). Jest to szczegdlnie niebezpieczne dla
0s6b o niskich ptynnych aktywach, wysokich kosztach splaty oraz o niskiej wie-
dzy finansowej (Swiecka, 2018; Maison, 2014). NBP wskazuje co prawda, ze od-
setek kredytobiorcow, ktdrzy majg ptynne aktywa mniejsze od trzykrotno$ci mie-
siecznych dochodow i koszty obstugi powyzej 30% miesigcznych dochodow
spadt w okresie 2014-2016 0 2,1 p.p. do 7% (Morawski i Wieczorek, 2018). Nie-
mniej jednak niepokojace sg na przyktad dane, ktore wskazujg, ze tylko w 2018 1.
spora cze$¢ kredytow mieszkaniowych trafita do osdb o watpliwej zdolnosci kre-
dytowej. Banki udzielity okoto 1/4 z wszystkich nowych kredytow mieszkanio-
wych rodzinom, ktérych taczne miesigczne dochody netto nie przekraczaty
4 tys. zt (Kolany, 2019).

2. KREDYT W FORMULE , KLUCZ ZA DLUG”

W reakcji na nadmierny apetyt na ryzyko bankéw wprowadzono w ostatnich la-
tach wiele regulacji podnoszacych bezpieczenstwo zadtuzenia konsumentow (Sta-
winski, 2019; Szpringer, 2014; Koles$nik, 2016). Znowelizowana Rekomendacja
S z 2019 r. wprowadza nowe zasady oceny zdolnosci kredytowej. Komisja Nad-
zoru Finansowego w dniu 3 grudnia 2019 roku przyjeta znowelizowana Reko-
mendacje¢ S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kre-
dytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Z wyjatkiem bankow spoétdzielczych,
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ktére majg czas do 31 grudnia 2022 r., pozostate banki maja wdrozy¢ zalecenia
rekomendacji do 30 czerwca 2021 r.

Dotychczasowa ocena zdolnosci kredytowej dokonywana przez instytucje
finansowe budzita szereg zastrzezen (Nowak, 2018). KNF zarzucat bankom m.in.:
nadmierne wydluzanie okresu kredytowania, wchodzace nawet w wiek emery-
talny kredytobiorcow lub przekraczajace przecietng dtugosé zycia, przyjmowanie
zbyt niskich kosztéw utrzymania, zbyt wysoki stosunek warto$¢ kredytu do rocz-
nych dochodéw. Rekomendacja S z 2019 r. wymaga od bankéw przyjmowania
rocznych kosztéw utrzymania, wyliczania zdolno$ci kredytowej na okres maksi-
mum 25 lat.

Jednym z rozwigzan zalecanych bankom w Rekomendacji S jest kredyt z op-
cja ,,klucz za dtug”. Wedtug rekomendacji jest to rodzaj kredytu mieszkaniowego,
ktoéry umozliwia kredytobiorcy skorzystanie z opcji przeniesienia na bank wia-
sno$ci nieruchomosci w zamian za catkowite zwolnienie ze zobowigzania kredy-
towego. Z zatozenia kredyt w formule ,klucz za dtug” ma da¢ bankom wigcej
mozliwosci dywersyfikacji oferty 1 zarzadzania ryzykiem kredytowym. Kredyty
hipoteczne z opcja ,.klucz za dlug” powinny utatwic¢ i przyspieszy¢ dochodzenie
roszczen, cho¢by ze wzgledu na maksymalne uproszczenie procedury przejecia
nieruchomosci.

Wedhug wytycznych KNF, banki tworzac oferte kredytu z opcja ,.klucz za
dhug” powinny ja kierowac wytacznie do klientow spetniajacych co najmniej na-
stepujace wymagania:

— majacych dochody wyzsze od przecigtnego poziomu wynagrodzen w go-
spodarce lub danym regionie zamieszkania,

— majacym wskaznik DStI na poziomie 35% lub nizszym,

— bedacych w stanie wnies¢ wktad wtasny w wysoko$ci minimum 30% war-
tosci nieruchomosci.

Z kredytu z opcja ,.klucz za dtug” moga zatem skorzysta¢ klienci z bardzo
dobrg, ponadprzeci¢tng sytuacja finansows. Warunkiem uzyskania takiego kre-
dytu jest wskaznik DStI (Debt-Service-to-Income) nizszy niz 35%, co w praktyce
oznacza, ze osoba chcaca ubiega¢ si¢ o kredyt z opcja ,.klucz za dlug” nie moze
przeznaczaé wigcej niz 35% miesigcznych dochodoéw na sptate zobowigzan kre-
dytowych. Do tej pory w ocenie zdolno$ci kredytowej obowigzywat wskaznik
Dtl, czyli relacja miesigcznego dlugu do miesigcznych dochodéw. Byl okres,
w ktorym wskaznik DtI byl okre§lony sztywno na poziomie 50 lub 65%, zaleznie
od wysokosci dochodu, ale od 31 lipca 2013 r. ta sztywna reguta juz nie obowia-
zuje. Obecnie dopuszczalna wysokos¢ wskaznika DStI jest indywidualng decyzja
banku i moze by¢ rézna dla réznych grup kredytobiorcow. Znowelizowana Reko-
mendacja S z 2019 roku wprowadza w miejsce wskaznika DtI wskaznik DStI.
DStl to stosunek catkowitych rocznych kosztow zwigzanych z obstuga kredytow
i innych zobowigzan finansowych z ktorych klient nie moze si¢ wycofac, czyli
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wynikajacych z przepisOw prawa lub majacych charakter trwaty i nieodwotalny
do catkowitego rocznego dochodu klienta. Minimalny wktad wtasny tez jest wyz-
szy anizeli w standardowym kredycie i nie moze by¢ nizszy niz 30% kredytowa-
nej nieruchomos$ci. Wysokie wymagania tego typu maja na celu ogranicza¢ ry-
zyko kredytowe bankow.

Kredyt z opcja ,,klucz za dlug” dawalby nastgpujace korzysci kredytodaw-
com (Spurgiasz, 2020):

— ochrone ich majatku,

— uwolnienie si¢ od dlugu nawet w czasie kryzysu i spadku cen nieruchomo-
$ci,

— uniknigcie postgpowania windykacyjnego, komorniczego, a w skrajnych
przypadkach upadtosciowego,

— zachowanie pozytywnej historii kredytoweyj,

— ograniczenie dodatkowych kosztoéw zwiazanych ze splatg zadtuzenia (np.
z tytulu odsetek za opoznienie czy kosztow egzekucyjnych).

Glowng zaletg kredytu w formule ,,klucz za dtug” jest ograniczenie odpowie-
dzialno$ci materialnej dluznika do kwoty dokonanych sptat i wartosci kredytowa-
nej nieruchomosci oraz zabezpieczenie przed spadkiem cen nieruchomosci. Obec-
nie odpowiedzialno$¢ majatkowa dhuznika jest nieograniczona (Huras i Rej,
2013). Banki majg prawo egzekwowac naleznos¢ z catego majatku kredytobiorcy,
az do catkowitej sptaty kredytu. Kredyt z opcja ,.klucz za dlug” umozliwiatby
ochrone majatku kredytobiorcy i jest to najwazniejsza zaleta tego rozwigzania.
Hamowalby on rownocze$nie nadmierny apetyt na ryzyko bankow i sktaniat je do
ostrozniejszego kredytowania. Dawatby mozliwo$¢ uwolnienia si¢ kredytobiorcy
od dtugu nawet w czasie spadku cen nieruchomosci. Jak wynika z raportu KNF-u,
ponad 130 tysiecy mieszkan i domow jest obcigzona kredytem przewyzszajacym
ich warto$¢, co blokuje uwolnienie si¢ od dtugu (Wyniki badania..., 2019).

Uwolnienie si¢ od dlugu jest mozliwe takze poprzez upadios¢ konsumencka
(Machowska, 2020; Nowak, 2017). Ogtoszenie upadtosci wigze si¢ jednak z utratg
catego majatku (nieruchomosci i ruchomosci) przez dtuznika. W upadtosci kon-
sumenckiej majatek dluznika nie podlega ochronie. Upadto$¢ konsumencka jest
postepowaniem dhugotrwatym i kosztownym, a jej ogloszenie nie 0znacza uwol-
nienia si¢ od dtugu, poniewaz sad zazwyczaj wyznacza plan sptat. Plan sptat ma
pei¢ glownie funkcjg wychowawczg i shuzy¢ ochronie majatku wierzyciela. No-
welizacja prawa upadlosciowego w 2020 roku otworzyla szerszy dostep do upa-
dtosci, poniewaz sad nie bada, tak jak wczesniej na etapie rozpoznawania wnio-
sku, czy upadtos$¢ wystapita z winy dtuznika — Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1228 ze zm.). Ma to jednak znaczenie
przy ustalaniu planu sptat. Plan sptat w zaleznosci od okoliczno$ci powstania
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dlugu moze wynie$¢ nawet do 7 lat, gdy dtuznik doprowadzit do swojej niewy-
ptacalnosci lub istotnie zwigkszyt jej stopien umyslnie lub wskutek razacego nie-
dbalstwa.

Calkowite umorzenie dlugu bez planu splat moze mie¢ miejsce w sytuacji,
gdy dtuznik nie posiada majatku lub jest trwale niezdolny do jakiejkolwiek pracy
zarobkowej. Umorzenie dlugu moze mie¢ rowniez charakter warunkowy — na
okreslony okres, w ktorym upadly musi sktada¢ sadowi coroczne sprawozdania
finansowe.

3. DOBROWOLNA SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

Kredyt z opcja ,.klucz za dlug” oznacza maksymalne uproszczenie procedury
przejecia nieruchomosci przez wierzyciela. Niektore banki (np. PKO BP, BNP
Paribas, Alior bank) juz proponuja klientom zblizone rozwiazanie w ramach do-
browolnej sprzedazy nieruchomosci. Dobrowolna sprzedaz nieruchomosci zo-
stata uregulowana w art. 35 ustawy z dnia 23 marca 2017 roku o kredycie hipo-
tecznym i nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (t.j. Dz.U.
2020, poz. 1027 ze zm.) (przepis ten dotyczy tylko umoéw zawartych po 22 lipca
2017 roku). Dzigki temu kredytobiorca uzyskat ustawowe prawo do sprzedazy
nieruchomosci, stanowiacej zabezpieczenie splaty kredytu. Wezesniej banki nie-
chetnie zgadzaly si¢ na taka operacje, sprzedawaty wierzytelnos¢ lub kierowaty
ja na droge sadowg do egzekucji komorniczej. Artykut 35 mowi, ze kredytobiorca
moze skorzysta¢ z dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci w dwoch przypadkach:
(1) odrzucenia wniosku konsumenta o restrukturyzacj¢ zadtuzenia albo (2) bez-
skutecznosci restrukturyzacji. Kredytodawca, przed podjeciem czynnos$ci zmie-
rzajacych do odzyskania naleznos$ci, umozliwia konsumentowi sprzedaz kredyto-
wanej nieruchomosci w okresie nie krotszym niz 6 miesigcy. W przypadku, gdy
kwota uzyskana ze sprzedazy kredytowanej nieruchomosci jest mniejsza niz wy-
sokos$¢ zadtuzenia konsumenta, kredytodawca:

1) umozliwia splatg pozostatego zadluzenia w ratach dostosowanych do
sytuacji majatkowej konsumenta;

2) wyraza zgode na wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej kredytowanej
nieruchomosci, przy czym w odniesieniu do pozostalej czesci zadtuzenia moze
zada¢ ustanowienia innego zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych zumowy
0 kredyt hipoteczny.

Dobrowolna sprzedaz nieruchomosci jest atrakcyjna dla kredytobiorcy i kre-
dytodawcy. Dzigki tej drodze postgpowania kwota uzyskana ze sprzedaz nieru-
chomosci jest wyzsza, anizeli w wyniku egzekucji komorniczej, na czym powinno
zaleze¢ obydwu stronom stosunku kredytowego. Sprzedaz w drodze licytacji ko-
morniczej jest mniej korzystna, oznacza bowiem z zalozenia mniejszg kwote ze
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sprzedazy, poniewaz w pierwszej kolejnosci zaspokajane sa koszty komornicze.
Koszty sprzedazy stanowig sume kosztéow sadowych wynikajacych z ustawy
z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U.
2020, poz. 755 ze zm.) oraz kosztoéw komorniczych wynikajacych z ustawy z dnia
28 lutego 2018 r. o kosztach komorniczych (t.j. Dz.U. 2021, poz. 210). Koszty
sadowe, opflaty state oraz wydatki poniesione przez komornika (np. naleznosci
biegtego i thumaczy, koszty ogloszen) wynosza srednio 3 000 zt, za$ optata sto-
sunkowa $ciagana od dhuznika wynosi 10% wartosci wyegzekwowanego swiad-
czenia, lecz nie wigcej niz 50 000 zt.

Praktyka stosowania art. 35 z ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami wskazuje, iz poczatkowe
obawy bankéw co do zbyt tatwego wykreslenia hipoteki okazaty si¢ niezasadne.
Nie moze odby¢ si¢ sprzedaz nieruchomosci bez porozumienia z bankiem i wy-
pracowania wspolnego stanowiska. Bank musi potwierdzi¢ ofertg sprzedazy — ko-
nieczne jest nawigzanie wspotpracy z bankiem w ramach ustalenia ceny i warun-
kéw sprzedazy. Bank moze skutecznie blokowaé takg sprzedaz na réznych eta-
pach procesu, odmawiajac na przyktad wystawienia promesy zwolnienia hipoteki
z kredytowanej nieruchomosci.

Bank oferuje pomoc w takiej transakcji poprzez m.in. zatrudnienia na swoj
koszt posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, czy tez oferowaniu kupcowi fi-
nansowania zakupu mieszkania. Kredytobiorca ma takze mozliwo$¢ samodziel-
nego prowadzenia dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci bez pomocy posrednika
ze strony banku. Skorzystanie z posrednika w obrocie nieruchomosciami jest pra-
wem, a nie obowiagzkiem kredytobiorcy. Posrednicy wspolpracujacy z bankiem
udzielajg wsparcia w negocjowaniu ugdd z innymi wierzycielami (osobami pry-
watnymi, firmami, urzedem skarbowym, ZUS-em). Aby wesprze¢ klientow ban-
kow w tym procesie, Centrum AMRON pod patronatem Zwigzku Bankow Pol-
skich oferuje pomoc w ramach programu Bankowej Platformy Nieruchomosci
(BPN) (Dobrowolna sprzedaz nieruchomosci..., 2020).

Dobrowolna sprzedaz nieruchomos$ci umozliwia kredytobiorcom podjgcie
dziatan wyprzedzajacych. Z tej opcji moze skorzysta¢ kazdy klient posiadajacy
kredyt zabezpieczony hipotecznie identyfikujacy sytuacje, ktora bedzie miata ne-
gatywny wplyw na obstuge kredytu w przysztosci, np. zagrozony utratg pracy.

Z dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci kredytobiorca mozna skorzystac
rowniez wtedy, gdy toczy si¢ wobec niego postepowanie egzekucyjne. Przysta-
pienie do dobrowolnej sprzedazy nieruchomos$ci nie powoduje automatycznego
odstapienia przez bank od czynnos$ci windykacyjnych, w tym wstrzymania licyta-
cjiiumorzenia egzekucji. Zawieszenie postgpowania egzekucyjnego jest mozliwe
W momencie przygotowywania notarialnej umowy sprzedaz nieruchomosci, po
podpisaniu notarialnej umowy przedwstepnej na sprzedaz nieruchomosci.
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Réwniez roszczenia innych wierzycieli wpisane w ksigdze wieczystej, ktore
w wyniku sprzedazy nieruchomog$ci muszg zosta¢ zaspokojone mogg utrudnia¢ jej
sprzedaz. Uzasadnione wydaje si¢ zalozenie, zgodnie z ktérym skorzystanie z tej
opcji bedzie mozliwe tylko i wylacznie wtedy, gdy w dziale IV ksiegi wieczystej
nie widnieje zadna inna hipoteka poza ta zabezpieczajaca bank udzielajacy kre-
dytu i przejmujacy nieruchomos¢. Dodatkowo dziat III ksiggi wieczystej powi-
nien by¢ wolny od wpisow roszczen wobec nieruchomosci przez innych wierzy-
cieli kredytobiorcy oraz stuzebnosci, a wlascicielami nieruchomos$ci powinny by¢
osoby bedace stronami umowy o kredyt.

Glowna bariera w przeprowadzeniu dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci
pojawia si¢ wtedy, gdy warto$¢ nieruchomosci jest nizsza niz wierzytelnosc
banku. W takim przypadku skorzystanie ze sprzedazy bez dodatkowych uzgod-
nien z kredytodawca jest niemozliwe i wymaga zgody obydwu stron odnosnie
restrukturyzacji pozostatej do sptaty kwoty, w tym rozlozenia jej na raty oraz
umorzenia. Dobrowolna sprzedaz nieruchomosci jednak nie zapewnia tego, co
kredyt z opcja ,.klucz za dlug” — nie pozwala na automatyczne uwolnienie si¢ 0od
dlugu. Nie dziata automatycznie, poniewaz wymaga czasu na znalezienie kupca,
a takze nie zwalnia kredytobiorcy w tym czasie z koniecznosci regulowania zo-
bowigzania. Przejgcie przez bank nieruchomosci w kredycie ,.klucz za dtug” nie
jest niczym innym jak transakcjg sprzedazy — w tym przypadku kredytobiorca
sprzedaje nieruchomos$¢ ze cene dtugu, a wierzyciel ,,ptaci” kredytobiorcy uma-
rzajac jego dtug, dodatkowo ponoszac koszty notarialne oraz ptacac 2% podatku
od czynnosci cywilno-prawnych. W przypadku gdyby warto$¢ nieruchomosci
byla nizsza od kwoty kredyt i kredytodawca umorzyt kredytobiorcy czes¢ kredytu,
kredytobiorca musi zaptaci¢ od umorzonej kwoty podatek.

O skorzystaniu kredytobiorcy z dobrowolnej sprzedazy nieruchomosci lub
opcji ,.klucz za dlug” decyduje stosunek kredytobiorcy do nieruchomosci i goto-
wos¢ do jej zbycia. Jest to mozliwe wtedy, gdy kredytobiorcy traktuja nierucho-
mos¢ jak ,,normalne” aktywo finansowe, a nie jak dobro rodzinne, ,,0jcowizng”
przekazywana z pokolenia na pokolenie, ktorej nie powinni si¢ wyzbywac (Czer-
niak, 2018; Lewicki, 2019). Utowarowienie (komodyfikacja) nieruchomosci
mieszkalnych pozwala na uwolnienie si¢ od dtugu. Mozliwo$¢ utowarowienia za-
lezy w duzym stopniu od lokalizacji. Duze miasta pozwalajg na utowarowienie
w duzo wigkszym stopniu anizeli mate miejscowosci. Lokalizacja nieruchomosci
ma tez wptyw na warunki kredytu mieszkaniowego, ktore w duzych miastach sa
bardziej korzystne niz w matych miejscowosciach.

Zgodnie z ostateczng trescig Rekomendacji S kredyt z opcja ,.klucz za dtug”
banki moga, ale nie musza, posiada¢ w ofercie. Na poczatku taka opcja miata by¢
dostepna w pakiecie z kazdym kredytem hipotecznym, ktorego wtasciciel spetniat
okreslone warunki. Jednak regulator wycofal si¢ z tego pomystu i zostawit to do
decyzji bankom. Dostep do tego rozwigzania moze by¢ skutecznie przez banki
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blokowany. Nie wiadomo jakie dodatkowe przestanki musiatyby zosta¢ spet-
nione, aby klient mogt skorzystac z tej opcji i kiedy bank mogtby odmowic prze-
jecia nieruchomosci. Przed przejeciem nieruchomos$ci bank musiatby sprawdzac
stan techniczny nieruchomosci, dokona¢ powtdrnej wyceny nieruchomosci, co
oznacza dodatkowe koszty, za ktore nikt nie bedzie chciat placic.

Rozwigzanie moze by¢ mato interesujgce dla kredytobiorcow, poniewaz
zZwigzane jest z wyzszym oprocentowaniem, oznacza pozbycie si¢ zobowigzania
wysokim kosztem wniesionych dotychczas rat oraz samej nieruchomo$ci. Nega-
tywne stanowisko wobec kredytu w formule ,,klucz za dlug” zajat Zwigzek Ban-
kéw Polskich, wedtug ktoérego, aby banki mogly wprowadzi¢ do oferty taki kre-
dyt, potrzebne sg stosowne zapisy w Prawie bankowym. Chodzi przede wszyst-
kim o regulacje prawne na wypadek sporow z klientami dotyczacych takich
umo6w. Banki w Polsce nie majg do§wiadczenia w przejmowaniu nieruchomosci
na wlasno$¢. Kredyt w formule ,.klucz za dtug” ze wzgledu na niskie zaintereso-
wanie obydwu stron nie bgdzie realnym wsparciem dla kredytobiorcow.

PODSUMOWANIE

Wyglada na to, ze kredyt w formule ,,klucz za dlug” nie wejdzie do praktyki go-
spodarczej, co potwierdza postawiong we wstepie tezg. Nie ma potrzebnego do
wprowadzenia takiego produktu na rynek do$wiadczenia instytucji finansowych,
jak rowniez odpowiednich przepiséw prawnych. Rowniez kredytobiorcy, do kto-
rych taka oferta bylaby adresowana, moga nie by¢ nig zainteresowani ze wzgledu
na wysokie koszty. Tak wiec kredytobiorcom pozostang do dyspozycji inne do-
stepne do tej pory sposoby zabezpieczenia sptaty w postaci ubezpieczenia na wy-
padek utraty dochodu lub choroby, utworzenia rezerw czy ograniczenia kwoty
kredytu i skrocenia okresu kredytowania. Kredytobiorcy beda nadal odpowiadaé
catym majatkiem za zobowigzania wobec kredytodawcow.

Dostepna dobrowolna sprzedaz nieruchomosci daje mozliwo$¢ uwolnienia
si¢ od dlugu kosztem utraty nieruchomosci przez kredytobiorcg. Nie ma w niej
jednak automatyzmu, takiego jaki istnieje w kredycie w formule ,.klucz za dtug”,
poniewaz wymaga zgody kredytodawcy. Takiej zgody moze nie by¢ w sytuacii,
gdy warto$¢ nieruchomosci jest nizsza niz kwota dtugu i potrzebne jest umorzenie
czesci dlugu lub udzielenie nowego kredytu. Ponadto jest to rozwiazanie kosz-
towne, rowniez psychicznie dla kredytobiorcy, jezeli oznacza utrate schronienia.

Zaciagnigcie kredytu wystawia kredytobiorce na szereg ryzyk, w tym na ry-
zyko niepokrycia biezacych wydatkoéw biezacymi dochodami. Rata kredytu
znacznie zwigksza biezace wydatki gospodarstwa domowego i ryzyko to powick-
sza. Ryzyka niezbalansowania biezgcych wydatkoéw biezacymi dochodami kredy-
tobiorcy nie sg w stanie unikna¢ — maja na nie wptyw zdarzenia losowe, takie jak
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utrata pracy czy choroba. Zbyt wysoka rata zapowiada problemy ze sptata, nato-
miast brak zabezpieczenia przesadza o tym, ze kredyt staje si¢ niebezpieczny. Za-
dluzenie jest bezpieczne wtedy, gdy sptata kredytu jest pewna, tzn. gdy kredyt jest
dobrze zabezpieczony. Nie da si¢ — obnizajac wysokos$¢ raty — zagwarantowac
bezpieczenstwa zadluzenia, natomiast mozna tego dokona¢ w ramach zabezpie-
czenia.
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