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Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
do ostatecznej wersji zalozen do ustawy o kredycie konsumenckim,
przestanej przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pismem z dn. 24.07.2009 r.
(sygn DDK-0732-5/08/J0)

UWAGI OGOLNE

Ponizsze uwagi bazuja na stanowiskach Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
przygotowanych na wczesniejszych etapach prowadzonej przez UOKIiK procedury
konsultacyjnej implementacji dyrektywy w sprawie uméw o kredyt konsumencki (stanowisko
Fundacji z 23 grudnia 2008 r., stanowiska z 13 maja oraz z 19 czerwca 2009 r. do I 1 II czgsci
wstepnego projektu Zalozen do ustawy oraz do projektu Oceny Skutkéw Regulacji,
przedtozonych przez Urzad w ramach konsultacji roboczych oraz konsultacje prowadzone w
trybie roboczym).

W swojej opinii Fundacja skupia si¢ tylko na kwestii ujgcia w Zalozeniach do ustawy
problematyki kredytu hipotecznego, nie odnoszac si¢ do pozostalych zagadnien, rozumiejac
jednoczes$nie, ze Zalozenia ustawy nadal nie przewiduja mozliwosci catkowitego wykluczenia
kredytu hipotecznego, za ktdra to opcja opowiadaliSmy si¢ pierwotnie.

Ocena aktualnie przediozonej wersji Zalozen do ustawy o kredycie konsumenckim jest co
do zasady pozytywna. Z zadowoleniem odnotowujemy, iz argumentacja przedstawiona przez
Fundacje¢ w jej wczesniejszych stanowiskach spotkata si¢ ze zrozumieniem ze strony Urzedu i
ze w swoich Zalozeniach do ustawy podzielit on punkt widzenia Fundacji (ujecie kredytu
hipotecznego z uwzglednieniem jego odrgbnosci w poréwnaniu z kredytem konsumenckim).
Odrebnos¢ ta ma wyraza¢ si¢ m.in. w osobnym Arkuszu Informacyjnym. Zwracamy uwage,
ze projekt Zalozen nie zawiera propozycji Arkusza dla kredytéw hipotecznych, wigc
uniemozliwia to zajecie stanowiska przez Fundacj¢ co do uregulowania kredytu
hipotecznego w przedmiotowym projekcie.

Prace Komisji Europejskiej nad potencjalnymi zmianami w Code of Conduct i formularzu
ESIS nie powinny by¢ przyczyna zwlekania z pracami nad Arkuszem Informacyjnym dla
kredytow hipotecznych. Decyzja Komisji Europejskiej nastapi bowiem po zapowiedzianym
terminie przygotowania polskiej ustawy, a spodziewane zmiany w stosunku do dzisiejszego
wzorca nie sg az tak daleko idace, aby zmieni¢ generalne zr¢gby proponowanego Arkusza z
uwzglednieniem kredytu hipotecznego. Natomiast katastrofalne dla wujecia kredytu
hipotecznego w nowych regulacjach bytoby poddanie go ogélnemu rezimowi wedle Arkusza
informacyjnego dla kredytéw konsumenckich, ktéry znajduje si¢ obecnie w konsultowanym
projekcie UOKIK.

W zasadzie w zgtaszanych uprzednio postulatach pozytywnie oceniamy propozycje, ze
regulacje ustawy dotyczace reklamy, odstapienia od umowy oraz przedterminowej sptaty nie

obejma kredytu hipotecznego.

Niestety takze lektura obecnej wersji Zatozen pozostawia niedosyt informacyjny co do tego, jak
dokladnie bedzie ujety kredyt hipoteczny w projektowanej ustawie, tzn. ktére z nowo
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projektowanych regulacji nie beda mialy do niego zastosowania, a ktére beda miaty i z jakimi
modyfikacjami. Wprawdzie ,,postanowiono uregulowac kredyty hipoteczne w ustawie o kredycie
konsumenckim w zakresie przedkontraktowych obowiqzkow informacyjnych oraz obowiqzkow
informacyjnych w umowie (s. 13) oraz przyjeto, iz reklama, odstgpienie od umowy kredytu
hipotecznego oraz przedterminowa sptata kredytu hipotecznego nie zostanie objeta regulacjq w
ustawie o kredycie konsumenckim. (s. 17), ale nadal pozostaje wiele obszaréw, co do ktdrych nie
ma pewnosci, czy projektowane regulacje beda miaty zastosowanie do kredytu hipotecznego czy
nie. Przyktadem moze by¢ tutaj obowiazek tzw. asysty przedkontraktowej przewidziany w art. 5
ust. 6 dyrektywy lub implementacja art. 11, dotyczacego informacji o zmianach stopy
oprocentowania kredytu (s. 63). Proponujemy wyrazne okreslenie, by te przepisy nie mialy
zastosowania do kredytow hipotecznych.

Ponadto okazuje sig, iz kredyt hipoteczny — wbrew stwierdzeniom ze str. 13 1 17 Zatozen do
ustawy - zostanie uregulowany w ustawie nie tylko w zakresie przedkontraktowych obowiazkow
informacyjnych oraz obowiazkéw informacyjnych w umowie, lecz takze np. nowych obowiazkéw
natozonych na posrednikéw kredytowych (s. 82.) czy sankcji naktadanych na kredytodawcow za
naruszenia ustawy, w tym najbardziej kontrowersyjnej sankcji kredytu darmowego (s. 92; por.
uwagi szczeg6towe ponizej).

Ponadto wiele kwestii dotyczacych kredytu hipotecznego, jak np. tre§¢ Arkusza Informacyjnego
dla informacji przedumownych dla kredytu hipotecznego, wprowadzenie odrgbnej definicji
catkowitego kosztu kredytu dla kredytow hipotecznych, objgcie sankcjami (jakimi?) naruszen
obowiazkéw umownych, okreslenie katalogu istotnych naruszen skutkujacych zastosowaniem
sankcji kredytu darmowego, wprowadzenie dodatkowych sankcji (jakich?) dla naruszen np. w
obszarze informacji przedkontraktowych, nie zostalo przesadzonych w dokumencie Zalozen, a
decyzja o ostatecznym ksztalcie tych instytucji zostata jedynie odsunigta w czasie.

Bez jednoznacznego przesadzenia obowigzywania lub nie poszczegélnych zapisow nie jest
mozliwe dokonanie caloSciowej oceny regulacji nowej ustawy konsumenckiej w zakresie
produktu, jakim jest kredyt hipoteczny. Ponadto w wielu przypadkach dopiero jednoznaczne
przesadzenie szczegdtowych rozwiazan pozwoli na oceng skutkéw regulacji nowej ustawy, w tym
precyzyjne oszacowanie kosztow. Obecnie jest informacje te sa niewystarczajace 1 wymagaja
doprecyzowania.

INFORMA CJE PRZEDUMOWNE (ARKUSZ INFORMACYJNY DLA KREDYTOW
HIPOTECZNYCH)

Z uznaniem odnotowujemy, iz dokument Zatozen (s. 15) przewiduje wytaczenie stosowania
wobec kredytéw hipotecznych Standardowego Arkusza Informacyjnego w zakresie
informacji przedumownych dotyczacego kredytu konsumenkciego (zat. II do Dyrektywy)
oraz wprowadzenie w to miejsce Arkusza Informacyjnego, bazujacego na strukturze
Europejskiego  Znormalizowanego Arkusza Informacyjnego (ESIS), ktéry bedzie
uwzglednial specyfike kredytu hipotecznego, co stanowi spelnienie wczesniejszego
postulatu Fundacji.

W poréwnaniu ze wstgpna wersja Zatozen do ustawy z obecnej wersji usunigta zostala

jednak propozycja formularza, co nie jest Korzystne dla spdjnosci procesu
konsultacyjnego ujecia kredytu hipotecznego. Obawiamy si¢, iz zostawienie tak
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skomplikowanego watku na sam koniec okresu konsultacji jest ryzykowne ze wzgledu na
spodziewang presj¢ czasu na zglaszanie uwag.

Niepodawanie formularza konsultacji na tym etapie uzasadniono w sposOb nastgpujacy:
., Przedstawienie propozycji formularza [z informacjami przedumownymi dla kredytu
hipotecznego] nie jest mozliwe na obecnym etapie prac. Po pierwsze, projekt formularza ze
wzgledu na skomplikowanq materie powinien zosta¢ poddany dalszej analizie. Po drugie,
Komisja Europejska rozpoczeta aktualnie prace nad formularzami ESIS, w zwiqzku z czym w
opinii UOKIK nalezatoby zaproponowac¢ w projekcie ustawy arkusz jak najbardziej zblizony
do arkusza ESIS, co w przysztosci mogtoby utatwi¢ ewentualne zmiany w przypadku
wdrozZenia nowego arkusza na poziomie europejskim.”

Zaréwno samo usunigcie projektu Arkusza Informacyjnego, jak i1 wyzej przytoczone
uzasadnienie tego faktu budzi zastrzezenia. Prace nad Arkuszem byly zaawansowane, w tym
przy znaczacym udziale Fundacji (byl on przedmiotem glebokich analiz na forum Fundacji z
udziatem instytucji cztonkowskich Fundacji oraz resortu finanséw oraz uzgodnien z Urzedem
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw). Ostatnia wersja, zamieszczona we wstgpnym
projekcie Zatozen zostala co do zasady pozytywnie zaopiniowana przez banki cztonkowskie
Fundacji; oczekiwaliSmy takze ustosunkowania si¢ przez Urzad do szczegétowych uwag i
propozycji zmian zgloszonych przez Fundacj¢ do Formularza. Zamiast tego propozycja
formularza zostata usunicta z dokumentu Zatozen.

Niefortunne jest uzycie w tekScie Zalozenh ogdlnego sformutowania: ,,Przedstawienie
propozycji formularza [z informacjami przedumownymi dla kredytu hipotecznego] nie jest
mozliwe na obecnym etapie prac” bez jednoznacznego przesadzenia, ze zawieszenie prac nad
projektem formularza jest jedynie przejSciowe oraz podania terminu i trybu wznowienia prac
nad formularzem. W efekcie sformutowanie powyzsze mozna interpretowa¢ na wiele
sposobOw, a lektura Zatozen moze prowadzi¢ nawet do wniosku, iz projektodawca odstapit na
dtuzszy nieokreslony czas od koncepcji przygotowania specjalnego formularza dla kredytow
hipotecznych, przy czym projektowana ustawa o kredycie konsumenckim przewidywataby
jedynie formularz informacyjnych dla kredytow konsumenckich, ktéry bylby wiazacy takze
dla kredytodawcow hipotecznych!

Zaktadamy oczywiscie, iz prace nad formularzem dla kredytow hipotecznych zostana wkrétce
wznowione, pozadane byloby jedynie potwierdzenie tego wprost przez UOKiK wraz z
informacja o planowanym trybie i harmonogramie prac.

Jezeli chodzi o drugie zastrzezenie wyrazone przez UOKIK, iz: ,,Komisja Europejska rozpoczeta
aktualnie prace nad formularzami ESIS, w zwiqzku z czym w opinii UOKIK nalezatoby
zaproponowac¢ w projekcie ustawy arkusz jak najbardziej zblizony do arkusza ESIS, co w
przysztosci mogtoby utatwic ewentualne zmiany w przypadku wdrozenia nowego arkusza na
poziomie europejskim.”, to chcielibySmy przypomnie¢, iz Fundacja zwracala uwagg na ten fakt juz
na wczesniejszych etapach procedury konsultacyjnej. U podstaw koncepcji Fundacji legto bowiem
zalozenie — aby przygotowywany zatacznik do ustawy w zakresie przedumownych obowiazkéw
informacyjnych w zakresie kredytu hipotecznego bazowatl na formularzu ESIS z Code of Conduct
on pre-contractual information for home loans (z uwzglednieniem ewentualnej specyfiki polskiej);
tym samym nowa polska ustawa konsumencka wdrazataby jednoczes$nie regulacje zawarte w Code
of Conduct. Rozumiemy, iz w powyzszej uwadze UOKIK podzielit poglad Fundacji.
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Faktem jest, ze w Komisji Europejskiej trwaja obecnie prace nad ewentualna modyfikacja
formularza ESIS, rozwazana jest takze ewentualna zmiana jego charakteru — z porozumienia
dobrowolnego na regulacj¢ o charakterze obowigzkowym. Jednak jak wynika ze zrédet Fundacji,
zakonczenia tych prac nie nalezy oczekiwa¢ w 2009 r. (Komisja Europejska w swoich biezacych
pracach skupia si¢ przede wszystkim na problematyce Responsible Lending and Borrowing). A
zatem wstrzymywanie procesu implementacji CCD w Polsce, uzalezniajac go od przysziego
ksztattu Code of Conduct, bytoby niewlasciwe, poniewaz istnieje ryzyko niedotrzymania w takim
wypadku wymaganego terminu implementacji dyrektywy. Taki sposéb procedowania bytby
sprzeczny z harmonogramem prac legislacyjnych w zakresie implementacji, przyjetym przez
UOKIK i przedstawionym w projekcie Oceny Skutkéw Regulacji projektowanej ustawy (s. 48).
Zgodnie z tym harmonogramem zakonczenie prac nad projektem polskiej ustawy planowane jest
na wrzesien/ pazdziernik 2009 r. (zatem przed przesadzeniem zmian w europejskim Code of
Condcut).

KONKLUZJA ODNOSNIE DO OPOZNIENIA KONSULTACJI NAD ARKUSZEM INFORMACYJNYM W
ZWIAZKU Z NIEZALACZENIEM GO W PROJEKCIE ZALOZEN

W naszej opinii optymalnym rozwiazaniem jest jak najszybsze wypracowanie formularza
Arkusza Informacyjnego dla kredytéw hipotecznych, bazujacego na wzorze przygotowanym
przez ekspertéow Fundacji, bez wzgledu na postgpy prac KE. Pozwalamy sobie zataczy¢ projekt
formularza skonsultowany przez Fundacjg, sugerujac oparcie na nim dalszych prac nad Arkuszem
Informacyjnym.

UJECIE KOSZTOW KREDYTU HIPOTECZNEGO W ARKUSZU INFORMACYJNYM

Nie do konca jednoznaczny jest zapis dotyczacy informowania o kosztach, dodany w
najnowszej wersji Zatozen do ustawy: ,,Proponuje sie aby informacje o kosztach kredytu
zawarte w arkuszu dla kredytow zabezpieczonych hipotekq obliczane byly wyftqcznie w
oparciu o informacje uzyskane od konsumenta, tak aby unikng¢ na tym etapie kompleksowego
badania zdolnosci kredytowej co wiqzatoby sie ze znacznym wzrostem kosztow kredytu”. Co
do zasady zgadzamy si¢ z zalozeniem, iz na etapie przedumownym bank nie bedzie
przeprowadzal badania zdolnosci kredytowej klienta, lecz przedstawi informacije,
niestanowiace oferty, opierajac si¢ na ,,preferencjach konsumenta i udzielonych przez niego
informacjach, nie zweryfikowanych przez bank.” Blizsze uwagi na ten temat por. pkt
Charakter prawny niniejszego dokumentu/ informacja koncowa w zataczonym projekcie
Arkusza Informacyjnego. Jednoczes$nie rozumiemy, ze uzycie sformutowania ,,wytacznie w
oparciu o informacje uzyskane od konsumenta” nie stoi w sprzecznosci z zatozeniem, iz juz
na etapie przedumownym podawane bylyby w ramach calkowitego kosztu kredytu koszty
ubezpieczen oraz ustanowienia zabezpieczen — znane kredytodawcy. Nalezatoby raczej
mowic o obliczaniu koszéw na podstawie informacji uzyskanych od klienta oraz na podstawie
kosztow znanych kredytodawcy.

SANKCJE

7. zadowoleniem przyjmujemy, iz Projektodawca przynajmniej czgsciowo podzielit
argumentacje¢ przedstawiana przez Fundacj¢ we wczedniejszej wersji stanowiska i
zmodyfikowat sankcje kredytu darmowego w zakresie kredytu hipotecznego. Uznajac
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specyficzny charakter tych kredytow, sankcja dotknigte bylyby jedynie istotne naruszenia
obowiazkow informacyjnych w umowie, a ponadto sankcja kredytu darmowego zostalaby
ztagodzona poprzez ,,ograniczenie okresu, w ktérym to bank ponositby koszty odsetek i
optat” (s. 92).

Odnoszac si¢ do powyzszej koncepcji pragniemy zauwazyC, iz kompleksowa ocena
proponowanej zmodyfikowanej sankcji bedzie mozliwa dopiero po przedstawieniu przez
UOKIK katalogu ,,istotnych naruszen obowiazkéw informacyjnych w umowie” zagrozonych
sankcja kredytu darmowego. Ponadto watpliwosci budzi drugi sposéb modyfikacji sankcji dla
kredytow hipotecznych w postaci ,,ograniczenia okresu, w ktérym to bank ponositby koszty
odsetek 1 optat”. Sformutowanie to jest niejasne — czy chodzi o okreslenie okresu, w ktérym
kredytobiorca moglby stwierdzi¢ ewentualne naruszenia umowy czy tez okreslenie okresu, w
ktérym kredyt bylby dotknigty powyzsza sankcja, a wigc kredytobiorca bytby zobowigzany
jedynie do sptaty kapitatu bez odsetek. Zaktadajac, ze chodzi o drugi wariant, nasuwaja si¢
kolejne watpliwosci — czy ograniczenie okresu mialoby przybra¢ postac liczbowa — zapisane
w ustawie sztywne okreslenie okresu np. 10 lat dla wszystkich kredytow czy tez procentowa,
np. ograniczenie sankcji kredytu darmowego do %2 lub ¥ okresu kredytowania. Wariant drugi
wydaje si¢ bardziej racjonalny, ale takze tutaj powstaja watpliwosci. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze okres kredytowania moze ulec zmianie — poprzez jego wydluzenie lub skrécenie (poprzez
wczesniejsza splatg). Jeden 1 drugi wariant bgdzie mial wplyw na funkcjonowanie/
zastosowanie kredytu darmowego. Wydtuzenie okresu kredytowania wobec istniejacej sankcji
kredytu darmowego oznacza¢ moze negatywne skutki dla kredytodawcy, za$ skrocenie — dla
kredytobiorcy. Racjonalne wydaje si¢ przyjecie zatozenia, ze ograniczenie okresu kredytu
darmowego miatoby posta¢ procentowa w odniesieniu do okresu kredytowania istniejacego w
momencie stwierdzenia naruszenia obowiazkéw umownych zagrozonych sankcja.

Z powyzszego wida¢, iz zastosowanie zmodyfikowanej sankcji kredytu darmowego dla
kredytow hipotecznych w wariancie zaproponowanym przez UOKiK moze powodowac
zasadnicze watpliwosci interpretacyjne i problemy praktyczne. Doceniajac zatem ztagodzenie
stanowiska przez UOKiK w tej kwestii 1 podjecie przez Urzad proby modyfikacji sankcji
stwierdzamy, iz trafne bylo pierwotne stanowisko Fundacji o nieprzystawalno$ci sankcji
kredytu darmowego dla kredytéw hipotecznych. Pozwalamy sobie powtorzy¢ jego fragmenty:
,Zasadnicze zastrzezenie budzi koncepcja wprowadzenia sankcji kredytu darmowego takze
dla kredytéw hipotecznych w przypadku naruszenia przez kredytodawcg obowiazkow
informacyjnych w umowie. Nie sposéb zgodzi¢ si¢ z uzasadnieniem tej opcji: ,,Po wejsciu w
zycie przepisow dyrektywy [...], umowa o kredyt konsumencki bedzie opiewata na kwote ok.
340 000 zt. Natomiast z informacji, ktore posiada Prezes Urzedu wynika, ze sSredni kredyt
hipoteczny w Polsce wynosi 240 000 zt, nie wydaje sie zatem stuszne, aby konsument
hipoteczny pod tym wzgledem byt mniej chroniony, niz konsument zawierajqcy umowe o
kredyt konsumencki”. Powyzsze porOwnanie jest, naszym zdaniem, nieprzekonujace i
nielogiczne, gdyz poréwnujemy wartosci nieprzystawalne — z jednej strony teoretyczny limit
ustawowy, ktory wynika z dyrektywy (75 tys. EUR/ ok. 340 tys. zl), z drugiej zas Srednia
wysoko$¢ kredytu hipotecznego w Polsce — 240 tys. zt. Jezeli chcielibySmy poréwnac
wartosci rzeczywiste, to okaze sig, ze Srednia warto$¢ kredytu konsumenckiego wynosi
kilkadziesiat tysigcy zt, podczas gdy hipotecznego ponad 200 tys. zt. Chociazby z tego
poréwnania widac, ze sa to dwa zupetnie odrgbne produkty. Ponadto decydowa¢ powinna nie
warto$¢ kredytu hipotecznego zestawiona z limitem ustawowym, lecz jego specyfika, ktora
dostrzegt zreszta UOKIK, podkreslajac to w wielu miejscach obu czgsci Zatozen. Skoro
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projektodawca uznaje specyfike i odrgbnos$¢ kredytu hipotecznego, traktujac go w sposéb
szczegOlny (wylaczajac z wigkszosci regulacji przewidzianych w ustawie), dlaczego
automatycznie naktada na niego sankcjg, przewidziang dla innych kredytéw? ,,

Reasumujac, podtrzymujemy opini¢ o nieprzystawalnosci sankcji kredytu darmowego do
kredytow hipotecznych ze wzgledu na ich specyfike, nawet po prébach jej modyfikacji i
opowiadamy si¢ za usunigciem tej opcji z projektu ustawy. Jezeli jednak projektodawca
podtrzymalby che¢ zastosowania sankcji dla kredytodawcow hipotecznych, podkreslamy
konieczno$¢ doprecyzowania zmodyfikowanych zasad przedstawionych w dokumencie
Zatozen zgodnie z powyzszymi uwagami.

Niepokoj budzi rowniez stwierdzenie na str. 92 Zatozen, i1z rozwaza sie takze wprowadzenie
sankcji innego rodzaju w odniesieniu do nastepujqcych obszarow: informacje
przedkontraktowe, obowiqzek badania oceny ryzyka kredytowego oraz zachowanie formy
zawarcia umowy. Aktualnie trwajq analizy w tym zakresie. Wydaje sig, iz tak wazne kwestie
jak ewentualne objgcie sankcjami innych obszaréw oraz rodzaj sankcji (wiadomo jedynie, 1z
nie begdzie to sankcja kredytu darmowego) powinny zosta¢ przesadzone juz w biezacym
dokumencie Zatozen. W ostatecznosci — skoro analizy nie sa jeszcze zakonczone —
postulowaliby§my poddanie tych kwestii szerokim konsultacjom po ich ostatecznym
rozstrzygnigciu.

KREDYT WIAZANY
7. zadowoleniem przyjmujemy doprecyzowanie na s. 36 Zatozen, iz kredyt hipoteczny w
kazdej sytuacji wylaczony jest z definicji uméw o kredyt wigzany.

DEFINICJA KREDYTU WALUTOWEGO I HIPOTECZNEGO

Z uznaniem odnosimy si¢ do zapowiedzi wprowadzenia do stownika ustawowego pojecia
,kredytu walutowego” (s. 17), zauwazajac jednak, iz stosowna definicja nie zostala
sformutowana 1 brakuje jej w wykazie nowych definicji na s. 33-36. Postulujemy takze
uzupetnienie tego stlownika o definicj¢ kredytu hipotecznego — aby jednoznacznie okresli¢
zakres przedmiotowy ustawy: ,kredyt hipoteczny — kredyt lub pozyczka hipoteczna
zabezpieczane docelowo na nieruchomosci”.

ART. 7A USTAWY O KREDYCIE KONSUMENCKIM

Pozytywnie oceniamy decyzje UOKIiK o usunigciu art. 7a ustawy o kredycie konsumenckim,
ktéry wprowadza maksymalny putap warto$ci wszystkich optat, prowizji i innych kosztéw
zwigzanych z zawarciem umowy o kredyt konsumencki (s.117 Zatozen), z obowiazujacego
porzadku prawnego i nie wprowadzanie jednocze$nie do projektowanej ustawy rozwiazan
analogicznych

KOSZTY:

Na s. 16 Zatozen do ustawy wsrdéd obowiazkowych elementéw umowy kredytu hipotecznego
znalazt si¢ obowiazek podawania ,,informacji o catkowitym koszcie kredytu oraz tacznej
kwoty wszystkich naleznosci, do ktérych zaptaty zobowiazany jest konsument (w przypadku
kredytow zabezpieczonych hipoteka o zmiennym oprocentowaniu koszt ten nalezy poda¢ na
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moment zawarcia umowy)”. Wymodg ten jest niejasny, przy okazji zwracamy uprzejmie
uwage na koniecznos$¢ skorelowania poje¢ w zakresie kosztéow uzywanych w przyszitym
Arkuszu Informacyjnym oraz katalogu informacji umownych z definicjami wprowadzanymi
ustawa, a takze rozwazanie zasadnosci wprowadzenia w stowniku ustawowym poje¢ w
zakresie kosztow zdefiniowanych odrgbnie dla kredytu hipotecznego. Dla zapewnienia
poréwnywalnosci ofert kredytow hipotecznych jest bowiem kwestia niezwykle istotna, aby
znaczenie i zawarto$¢ poje¢ kosztowych (catkowity koszt kredytu, dodatkowe koszty itp.)
byly niezwykle precyzyjnie okreslone 1 nie pozostawialy swobody interpretacji instytucjom
stosujacym Arkusz Informacyjny.

W opinii kredytodawcéw pozadane byloby wprowadzenie do ustawy precyzyjnej definicji
catkowitego kosztu kredytu hipotecznego (katalog elementéw wchodzacych w skiad kosztu
catkowitego z zastrzezeniem waskiej i precyzyjnej bazy, ktére koszty nalezy uwzglednic).
Pomocna moze by¢ tu propozycja sformutowana przez Fundacj¢, uwzgledniajaca najnowsze
stanowisko podejscia do kwestii ujecia kosztéw, wypracowane przez reprezentacje
kredytodawcow 1 tzw. ,Industry” na szczeblu Brukseli. W tym rozumieniu waska baza =
koszty, ktore kredytobiorca ponosi na korzy$¢ kredytodawcy. Odnoszac to do polskiej
implementacji, w mysl ustalen ekspertow Fundacji sprowadzitoby si¢ to do oprocentowania,
optat 1 prowizji bankowych zwiazanych =z rozpatrzeniem wniosku kredytowego,
uruchomieniem srodkéw z kredytu/ udzieleniem kredytu, administrowaniem kredytem.

W dokumencie Zatozen nie zostata t jednoznacznie przesadzona potrzeba sformulowania
odrebnej definicji catkowitych kosztow kredytu hipotecznego, a takze ewentualne brzmienie
takiej definicji. Pozwalamy sobie przywota¢ uwagi na ten temat przekazane juz wczesniej w
ramach konsultacji roboczych, ktére mamy nadziej¢, bgda pomocne przy ostatecznym ujgciu
tego zagadnienia w projekcie ustawy.

Koszty zwigzane z umowa o kredyt, ktére zobowiazany jest ponies¢ kredytobiorca, w
przypadku kredytu hipotecznegu maja zréznicowany charakter. Mozna wyodrebni¢ tutaj trzy
grupy.

- Pierwsza z nich to koszty ponoszone na korzys$¢ kredytodawcy (tzw. waska baza). Sa one
znane i1 kredytodawca nie ma problemu z ich wykazaniem.

Dwie kolejne grupy kosztow zwigzane sa z ubezpieczeniami 1 ustanowieniem zabezpieczenia
kredytu.

-Grupa druga to koszty ubezpieczenia kredytu (a wigc koszty ubezpieczenia pomostowego do

momentu ustanowienia hipoteki oraz ubezpieczenia niskiego wkitadu wilasnego). W tym
przypadku koszty te zasadniczo sa znane kredytodawcy i jest on w stanie wykazac je.
- Do trzeciej grupy naleza ubezpieczenia kredytobiorcy oraz nieruchomos$ci, a takze
ustanowienie zabezpieczenia kredytu (ktérych kosztu kredytodawca moze nie znacl).
Kredytodawca naklada na konsumenta jedynie obowiazek zawarcia umowy danego
ubezpieczenia, ale pozostawia mu cz¢sto wolna reke co do wyboru towarzystwa. Co wigcej,
niektére z tych ubezpieczen sa zasadniczo obligatoryjne, jak ubezpieczenie nieruchomosci,
ktére automatycznie towarzyszy hipotece, charakter innych zalezy od polityki prowadzone;]
przez dany bank 1 jego oferty (np. obowiazkowe lub dobrowolne ubezpieczenie kredytobiorcy
na zycie, ubezpieczenie od utraty pracy, ubezpieczenie od utraty wartosci nieruchomosci, czy
ryzyka kursowego czy zawsze wymagane ubezpieczenie nieruchomosci od ognia i innych
zdarzen losowych). Podobnie na wczesnym etapie procedury kredytowej bank moze nie by¢
w stanie okresli¢ doktadnie kosztéw ustanowienia zabezpieczenia 1 wyceny nieruchomosci.
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Z powyzszych powodow (niejednorodny charakter poszczegdlnych kategorii kosztow, brak w
ogodle mozliwosci ustalenia przez kredytodawcg wysokosci niektérych kosztow, ew. brak
takiej mozliwo$ci na wczesnym etapie procedury) nie jest mozliwe wyliczenie przez
kredytodawce sumy wszystkich kosztéw (podanie kwoty). W przypadku ostatniej grupy
czgsto mozliwe bedzie jedynie podanie konsumentowi informacji o obowigzku zawarcia
danego rodzaju ubezpieczenia, bez mozliwosci podania konkretnej kwoty.

Dlatego w naszej opinii catkowite koszty kredytu hipotecznego powinny uwzgledniac:

- koszty, ktore kredytobiorca ponosi na korzys¢ kredytodawcy (oprocentowanie, optaty i
prowizje bankowe zwiazane z rozpatrzeniem wniosku kredytowego, uruchomieniem srodkéw
z kredytu/ udzieleniem kredytu, administrowaniem kredytem) — podawane kwotowo w
stosunku rocznym.

- koszty ubezpieczen towarzyszacych zawarciu umowy o kredyt/ koszty ustanowienia
zabezpieczenia - podawane kwotowo w stosunku rocznym, przy czym jezeli w odniesieniu do
powyzszych kategorii wybor oferty ubezpieczeniowej pozostawiony jest klientowi, przez co
bank nie moze jednoznacznie przesadzi¢ kwotowo wysokosci takiego kosztu/ swiadczenia, to
wowczas klienta nalezy jedynie poinformowac o koniecznosci poniesienia takiego kosztu, bez
wskazywania na wysoko$¢ kosztu.

Wszelkie inne proby poglebionego podawania kosztéw prowadzityby do dezinformacji
klienta — informacje bylyby nieporéwnywalne (ze wzgledu na natur¢ poszczegdlnych
rodzajéow ubezpieczen — nie jest mozliwe zaimplementowanie jednolitej metody liczenia
kosztéw).

POZOSTALE KWESTIE:

W obecnej wersji Zatozen na s. 17 dodano nowy akapit w brzmieniu: ,,Ponadto, nalezy
rowniez wskazac, iz konieczne bedzie doprecyzowanie w ustawie jej zakresu przedmiotowego
w aspekcie wykraczajqcym poza implementacje dyrektywy w sprawie umow o kredyt
konsumencki w kwestii dotyczqcej kredytow zabezpieczonych hipotecznie.” Niestety zapis ten
jest nieczytelny.

Pozwalamy sobie takze przedstawi¢ dwie uwagi o charakterze technicznym. W dokumencie
pojawit si¢ btad w numeracji rozdzialéw - od s. 76 (rozdziat Czes¢ szczegotowa dotyczqca
obliczania rzeczywistej rocznej stopy oprocentowania) do konca dokumentu wszystkie
kolejne rozdzialy maja numer XII. Dla usprawnienia poruszania si¢ po dokumencie, ktéry
liczy juz 117 stron, celowe byloby uzupetnienie go o spis tresci.

UWAGI DO OCENY SKUTKOW REGULACJI:

W tabeli na s. 46 OSR zostaly przedstawione korzysci i koszty z przyjecia w nowej ustawie
rozwiazan dla kredytu hipotecznego, polegajacych na wprowadzeniu osobnego
przedumownego Formularza Informacyjnego oraz okreslenia zakresu informacji w umowach
o kredyt hipoteczny. Jako koszty po stronie kredytodawcéw wskazano: ,,Koszt dostosowania
systemow informatycznych bankéw do wymogu generowania, przed zawarciem umowy,
standardowego arkusza informacyjnego oraz koszt dostosowania wzorcow umownych
stosowanych przez banki w obrocie 7 konsumentami, a takze koszty szkolen personelu”.
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Powyzszy katalog kosztéw jest niewyczerpujacy. Wydaje si¢, ze powinien by¢ analogiczny
do katalogu kosztow po stronie kredytodawcow w przypadku obowiazkéw informacyjnych
przekazywanych za pomoca Standardowego Europejskiego Arkusza Informacyjnego (kredyty
konsumenckie). Tymczasem katalog kosztow w tym drugim przypadku jest szerszy i1 zawiera
takze koszty zatrudnienia dodatkowych pracownikéw oraz koszty materialowe (tabela str. 16-
17 OSR). Niewatpliwie koszty te wystapia takze przy wypelnianiu obowiazkow
przedkontraktowych przy kredytach hipotecznych. Do kredytu hipotecznego zastosowanie ma
takze wigkszo$¢ uwag na temat kosztéow prowadzenia SEAI, przedstawionych na str. 22-23
OSR.

Korzys¢ dla kredytodawcéw hipotecznych wskazana w tabeli na str. 46 - Mozliwos¢ obnizenia
statych kosztow prowadzenia dziatalnosci poprzez przyjecie zestandaryzowanych formularzy
jest nieprzekonujaca.

Nieprzekonujace jest réwniez stwierdzenie, iz Standardowy arkusz informacyjny wraz ze
standaryzacjq informacji podawanych w umowie o kredyt hipoteczny moze przyniesc
wymiernq korzysc¢ takze dla kredytodawcow. Standaryzacja zarowno informacji podawanych
konsumentowi przed zawarciem umowy, jak i zawartych w samej umowie o kredyt hipoteczny
moze pociqgnqc za sobq obnizenie statych kosztow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
(str. 47 OSR). Zwiazek pomigdzy obnizeniem statych kosztow prowadzenia dziatalnosci a
standaryzacja informacji jest watpliwy.

W poréwnaniu z wczesniejsza wersja Zatozen do ustawy z wersji aktualnej usunigte zostaly
kwestionowane przez Fundacj¢ ogdlnikowe stwierdzenia odnoszace si¢ do kosztow przyjecia
proponowanych rozwiazan w zakresie kredytow hipotecznych. Wczesniej koszty zostaly
podane jedynie w sposOb opisowy, np.

kredytodawcy bedq musieli ponies¢ nieznaczne, jednorazowe koszty dostosowania do
nowych wymogow informacyjnych. Przede wszystkim koszt ten obejmie koniecznosc
dostosowania systemow informatycznych do generowania i drukowania standardowych
arkuszy informacyjnych. Analogiczny koszt pojawi sie rowniez, w przypadku czesci
kredytodawcow, w zwiqzku 7 koniecznosciq dostosowania wzorcow umownych stosowanych w
obrocie 7 konsumentami. Podsumowujqc nalezy stwierdzic¢, ze przewidywane koszty zwiqzane
z powyzszymi obowiqzkami informacyjnymi bedq znikome i nie spowodujq w zasadzie
Zadnych negatywnych zmian na rynku kredytow hipotecznych.”

Obecnie z opisu usuni¢to przymiotniki: koszty nieznaczne, jednorazowe oraz znikome.

Nie zmienia to jednak kwestii zasadniczej, iz opis ten jest zbyt ogélnikowy, a konkluzje nie
poparte konkretami.

Oceng skutkéw wdrozenia dyrektywy dla rynku kredytéw hipotecznych przedstawi¢ bedzie
mozna dopiero po przediozeniu przez UOKIK ostatecznej 1 wyczerpujacej koncepcji ujecia
kredytu hipotecznego w nowej ustawie (ostateczna wersja Arkusza Informacyjnego dla
kredytow hipotecznych, ostateczna wersja wymogow informacyjnych w umowie kredytowej,
co z asysta przedkontraktowa?, sankcje za naruszenia — rodzaj i katalog naruszen itd.)
Dopiero posiadanie tych wszystkich informacji pozwoli na oceng¢ skutkéow, w tym
oszacowanie kosztow implementacji.
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Niestety — wbrew stwierdzeniom ze str. 40 OSR - dokument ten nie zawiera zestawienia
kosztow w ujeciu iloSciowym dla implementacji dyrektywy dla kredytéw hipotecznych.

Zalacznik
Arkusz Informacyjny dotyczacy kredytu zabezpieczonego hipoteka, przygotowany przez UOKiK w ramach

Projektu I czgsci zatozen do ustawy o kredycie konsumenckim z 26.04.2009 r. — z naniesieniem uwag Fundacji
na Rzecz Kredytu Hipotecznego
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