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Dot: Implementacja nowej dyrektywy o kredycie konsumenckim
a kredyty hipoteczne

Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego odnosnie ujecia kredytu
hipotecznego w procesie implementacji dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie umow o kredyt konsumencki oraz
uchylajqcej dyrektywe Rady 87/102/EWG; odpowiedz na korespondencje w sprawie
konsultacji (pismo UOKIK z dnia 2 pazdziernika 2008 r., sygn. DDK-0732-5/08/JO)

Stanowisko jest wynikiem wstgpnej analizy na podstawie ekspertyz
Fundacji z lat 2005/2006 oraz posiedzen Grupy roboczej ,,Ochrona
konsumenta” przy Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego, z
uwzglednieniem/ warsztatow, ktoére odbyly si¢ w siedzibie Fundacji
w dniu 26 listopada 2008 r. , do§wiadczenia polskich
kredytodawcéw hipotecznych oraz do§wiadczeh niektérych panstw
UE w analogicznych obszarach infrastruktury prawnej odno$nie
kredytu hipotecznego.

W zwigzku z procesem implementacji Dyrektywy Konsumenckiej, Fundacja zglasza:

= postulat wylaczenia kredytu hipotecznego spod obowiazywania niektérych przepiséw
Dyrektywy (w szczegdlnosci dot. art. 14, 16, 19) - z uwagi przede wszystkim na
dtugoterminowos$¢ tego produktu oraz specyfikg zabezpieczenia;

= postulat wylaczenia stosowania wobec kredytow hipotecznych standardowego
arkusza informacyjnego (zal. II do Dyrektywy) oraz wprowadzenia w to miejsce
arkusza informacyjnego, ktéry bedzie uwzgledniat specyfike kredytu hipotecznego;

= postulat zapewnienia jednolitego rezimu dla kredytu hipotecznego w aspekcie
obowigzkéw wobec konsumentéw
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W celu wydania niniejszego stanowiska, eksperci Fundacji przeanalizowali nast¢pujace
zagadnienia:

I. Charakter prawny wylaczenia spod obowigzywania Dyrektywy kredytu
zabezpieczonego na nieruchomosciach (pkt 14 preambuly Dyrektywy): czy kredyt
hipoteczny nie powinien by¢ wylaczony automatycznie z krajowych implementacji
Dyrektywy (w swietle pkt 10 preambuly przyjmuje sig, ze nie).

II. Poziom legislacyjny proponowanych regulacji odnos$nie kredytu hipotecznego, z
uwzglednieniem adekwatnych do przedmiotu juz obowiazujacych regulacji
nadzorczych 1 europejskiej praktyki w stosowaniu dobrowolnych kodekséw
postgpowania.

III. Istotne cechy kredytu hipotecznego, ktére potwierdzone praktyka polskiego rynku
r6znia go od kredytu konsumenckiego i uzasadniaja osobne traktowanie — analizy
skupiono na kwestii liczenia kosztow kredytu, skutkéw odstapienia od umowy,
skutkow wczesniejszej sptaty 1 przedkontraktowych obowiazkow informacyjnych —
jesli w tym zakresie zaimplementowano by ogdlne zasady praw konsumenckich.
Starano si¢ przy tym uwzglednia¢ zarowno racjonalno$c¢ i koszt procedur zwiazanych z
kredytowaniem hipotecznym, jak 1 wlasciwa ochrong klienta hipotecznego — jego
prawo do otrzymania informacji oraz prawnego bezpieczenstwa adekwatnie do
specyfiki produktu.

Whioski

Specyfika kredytu hipotecznego na tle innych produktéw nie jest kwestionowana. W samej
Dyrektywie podkresla sig, iz ,,Umowy o kredyt zabezpieczony na nieruchomos$ci powinny
by¢ wyltaczone z zakresu stosowania niniejszej Dyrektywy. Tego rodzaju kredyt ma bardzo
szczegllny charakter” (pkt 14 preambuty).

Uwzgledniajac ten fakt, systemy regulacyjne wielu panstw UE wylaczyly spod
obowiazywania ustaw konsumenckich kredyty hipoteczne, poddajac je innemu, zazwyczaj
dobrowolnemu rezimowi — korzystajac z wypracowanej formuty Code of Conduct on home
loans (Europejskie porozumienie w sprawie dobrowolnego kodeksu postgpowania w zakresie
informacji udzielanych przed zawarciem umowy kredytu mieszkaniowego/ Commission
Recommendation of 1 March 20010on pre-contractual information to be given to consumers by
lenders offering home loans).

Warto przypomnie¢, iz réwniez polski ustawodawca do 2006 roku wytaczyt kredyty
hipoteczne (w szerokim ujeciu ich definicji).

Obowiazujaca ustawa z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim na powrét je
obejmuje - w wysokosci do 80 tys. zt, a dodatkowo od 2006 r. niektére aspekty obowiazkow
informacyjnych wobec klienta hipotecznego uregulowane zostalty w Rekomendacji S Komisji
Nadzoru Bankowego.

Pierwszym zatem i zasadniczym problemem, jaki wiaze si¢ z legislacyjnym ujeciem kredytu
hipotecznego podczas implementacji Dyrektywy Konsumenckiej, jest zadanie ujednolicenia
reziméw prawnych — w mysl zreszta filozofii Dyrektywy Konsumenckiej, ktéra na pierwszym
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planie stawia transparentnos¢ zasad 1 informacji, szczegdlnie o skutkach finansowych, jakie
udzielane sa konsumentom.

Z tego tez wzgledu i po glebokiej analizie eksperci Fundacji doszli do wniosku, iz mimo ze
istniatyby rzeczowe podstawy formulowania postulatu o wylaczeniu kredytu hipotecznego
spod obowiagzywania implementowanej Dyrektywy — lepiej bedzie zaréwno dla przejrzystosci
obowiazkow narzucanych kredytodawcom hipotecznym, jak i dla klientow zachowac¢ poziom
regulacji w obowiazujacych a nie dobrowolnych przepisach (kodeksach), zastgpujac przy tym
niektore przepisy specyficznie oddajacymi charakter kredytu hipotecznego (por. propozycja
odrebnego rozdziatu dotyczacego kredytow hipotecznych w projekcie ustawy).

Proponujemy wykorzysta¢ szansg, jaka daje proces implementacji Dyrektywy, ujednolicenia
réznych — krajowych i1 zagranicznych reziméw ochrony konsumenta. Temu stuzy¢ ma
zaprojektowany zalacznik: ,,Arkusz Informacyjny dotyczacy kredytu hipotecznego” do
Projektu ustawy konsumenckiej, ktéry faczy osiagnigcia europejskiego Code of Conduct dla
kredytu hipotecznego oraz polskiej Rekomendacji S, wytaczajac jednoczesnie obowiazywanie
dla kredytu hipotecznego zat. II dyrektywy (standardowy europejski arkusz informacyjny
dotyczacy kredytu konsumenckiego).

Postulaty odnosnie ujecia legislacyjnego
w nowej ustawie implementujacej Dyrektywe:

W Projekcie ustawy implementujacej Dyrektywg proponuje si¢ dodanie odrgbnego rozdziatu
lub artykutu o nastgpujacej kierunkowe;j tresci:
= Do uméw o kredyt lub pozyczke hipoteczna zabezpieczanych docelowo na
nieruchomos$ci nie maja zastosowania przepisy art. 14, 16, 19 niniejszej ustawy
(odpowiednio punkty z Dyrektywy).

* Do wyzej wymienionych umow rzeczywista roczng stopg oprocentowania oblicza si¢
wedtug wzoru 1 zatozen okreslonych w zalaczniku — ,,Arkusz Informacyjny dotyczacy
kredytu hipotecznego”

Uzasadnienie:

Ze wzgledu na specyfike kredytéow hipotecznych, pozadane byloby, odmienne niz w
Dyrektywie, uregulowanie nastepujacych kwestii:

1. Odstapienie od umowy (art. 14 Dyrektywy)

Wedle aktualnego stanu, konsument ma 10 dni na odstapienie od umowy, przy czym bank ma
prawo do zachowania optaty przygotowawczej. Wedle nowej dyrektywy CCD (art. 14) —
klient ma 14 dni na odstapienie od umowy i1 30 dni na zwrot srodkéw — bank pobiera za ten
okres nalezne odsetki, ale musi zwréci¢ optatg przygotowawcza.

Problem: zgodnie z dyrektywa skuteczne odstgpienie nie wymaga zwrotu kredytu (art. 14
p.3b).
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Whiosek/ postulat:

e Wylaczenie przy implementacji dyrektywy stosowania art. 14 dla kredytow
hipotecznych — badz (jako opcja zastgpcza, gdyby nie udato si¢ zrealizowaé opcji nr
1):

e Implementacja art. 14 z modyfikacjami: zachowanie obecnej regulacji, czyli
uzaleznienie skuteczno$ci odstapienia od umowy kredytu hipotecznego od zwrotu
srodkéw kredytowych przez kredytobiorcg oraz nadanie bankowi prawa zachowania
oplaty przygotowawczej, jako ze przygotowanie kredytu hipotecznego jest znacznie
bardzie kosztowne niz ma to miejsce w przypadku kredytu konsumenckiego.

Propozycja zapisu:

Odstagpienie przez konsumenta od umowy kredytu hipotecznego jest skuteczne wobec kredytodawcy,
pod warunkiem sptacenia przez kredytobiorce kapitatu oraz odsetek od kapitatu naleznych od dnia
wyptaty kredytu do dnia sptaty kapitatu. W przypadku odstapienia przez konsumenta od umowy
kredytu hipotecznego bank ma prawo naliczenia opfaty przygotowawcze;j.

2. Wcezesniejsza splata (art. 16 Dyrektywy)

Zmieniona dyrektywa CCD daje konsumentowi prawo do wcze$niejszej splaty calosci lub
czgsci kredytu w kazdym momencie, podczas gdy obecna ustawa ogranicza opcje
wczesniejsze] splaty do terminow sptaty rat kredytowych. Ponadto, dyrektywa ogranicza
oplate za wczesniejsza splate kredytu do 1% splacanej przed terminem kwoty (art.16 ust.2),
przy czym oplat¢ t¢ bank moze pobra¢ jedynie w przypadku kredytow o stalej stopie —
dyrektywa nie dopuszcza optaty w odniesieniu do kredytu opartego o zmienna stope
procentowa (art. 16 ust. 3c - Nie Zqda sie rekompensaty za przedterminowq splate, jezeli
sptata nastqpita w okresie, w ktorym stopa oprocentowania kredytu nie jest stata.)

Whiosek/ postulat Grupy roboczej:

e Woylaczenie wobec kredytow hipotecznych stosowania art. 16 dyrektywy

e Zastosowanie dla kredytow hipotecznych przy implementacji dyrektywy zasady, iz
kredytobioraca ma prawo sptaci¢ kredyt przed terminem ostatecznej splaty, ustalonym
w umowie, z tym ze jezeli sptata zostanie dokonana w okresie przeszacowania
oprocentowania kredytu, bank nie ma prawa pobierania optaty za wczesniejsza sptate,
jezeli zas kredyt zostanie splacony w innych terminach, bank moze pobra¢ opflate;
zasada ta dotyczy zaréwno kredytéw o oprocentowaniu statym, jak i zmiennym

e w przypadku kredytéw hipotecznych odejscie przez ustawodawce krajowego od
zasady, 1z konsument ma prawo sptaci¢ kredyt w kazdym momencie (art. 16 ust. 1
dyrektywy), w zamian wyznaczenie okreslonych terminéw, kiedy kredyt moze by¢
sptacony wczesniej (czgSciowo lub w catosci)

e Zastrzezenie, ze klient musi powiadomi¢ bank o wczesniejszej sptacie
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Propozycja zapisu:

Art. xxx. 1. Konsument jest uprawniony do spfaty kredytu hipotecznego przed terminem okreslonym w
umowie. Termin dokonania sptaty powinien odpowiadaé¢ terminom wnoszenia rat okreslonym w
umowie.

2. W przypadku, o ktéorym mowa w ust. 1, konsument jest obowigzany poinformowac
kredytodawce o zamiarze wczesniejszej sptaty kredytu hipotecznego najpdzniej w terminie 3 dni przed
jej dokonaniem.

3. Za wczesniejszg sptate kredytu hipotecznego kredytodawca moze zastrzec prowizje, jezeli
spfata zostanie dokonana w innym okresie niz okres przeszacowania oprocentowania kredytu/ jezeli
sptata zostata dokonana po uptywie okresu zwigzania okreslong stopg procentowg, ustalong w
umowie. Optata ta nie moze przekracza¢ 1% sptacanej przed terminem czesci kwoty kredytu
hipotecznego, chyba ze bank wykaze i uzasadni poniesienie wyzszych kosztéw zwigzanych np. z
zerwaniem umow zabezpieczajgcych koszt, walute pozyczonych srodkow.

4. Kredytodawca obowigzany jest rozliczy¢ sie z konsumentem w terminie 14 dni od dnia
dokonania sptaty kredytu.

3. Rzeczywista Roczna Stopa Oprocentowania (RRSO) — art. 19 Dyrektywy

W przypadku kredytow konsumenckich, ktére z zasady maja krotszy okres zapadalnosci,
obliczenie RRSO nie nastrgcza wigkszych trudnosci — jako ze RRSO jest obliczane na
moment udzielania kredytu. Dla kredytéw hipotecznych — zwykle 30-40-letnich, oparcie
kalkulacji na tych samych zasadach, co przy kredytach konsumenckich, moze by¢ mylace.
Problemem jest np. uwzglednienie w kalkulacji kosztu ubezpieczenia, ktéry ponoszony jest
przez ok. 5 lat kredytowania — nie sprecyzowano czy wzia¢ pod uwage sktadk¢ rocznag czy
globalna.

Ponadto, w Polsce nie ma regulacji liczenia RRSO (mimo ze obowiazek podawania RRSO
wynika z Rekomendacji S), totez stopy podawane przez poszczegdlne banki moga si¢ réznié
co do merytorycznej zawartosci.

Obowiagzek podawania RRSO wynika takze z Code of Conduct (punkt 4 ESIS), jednak w
wigkszos$ci krajow Europy Zachodniej, oprocentowanie kredytu hipotecznego czgsto oparte
jest o stope stala, ponadto nie wystepuje ubezpieczenie pomostowe, przez co kalkulacja jest
mniej skomplikowana. Problem obliczania RRSO byt jednak poruszany na forum
europejskim — zgodnie ze stanowiskiem Europejskiej Federacji Hipotecznej, dla zapewnienia
porownywalnosci ofert, zaleca si¢ obliczanie RRSO na podstawie waskiej bazy, czyli biorac
pod uwage jedynie te koszty, ktoére kredytobiorca ponosi na korzys¢ kredytodawcy
(oprocentowanie, optaty 1 prowizje bankowe). Ponadto konieczne jest przesadzenia, na jakiej
bazie podaje si¢ analizowane koszty (rocznie, kwartalnie...).

Aktualnie dyrektywa zaktada podawanie kosztéw kredytu w oparciu o szeroka bazg¢ (art. 3g
CCD, takie podejscie wynika takze ze Standardowego Europejskiego Arkusza
Informacyjnego Dotyczacego Kredytu Konsumenckiego (SECCI), bedacego zatacznikiem do
dyrektywy — por. punkt 3. arkusza. Byloby wskazane, aby dla kredytéw hipotecznych
stosowa¢ nie formularz SECCI, ale formularz ESIS (czg$¢ dotyczaca kosztéw kredytu
zdefiniowana jest w punktach 10-11 ESIS), rozszerzonego o informacj¢ zwiazang ryzykiem
walutowym
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Whiosek/ postulat:
implementacja zapisOw dyrektywy z konieczna modyfikacja:

e Modyfikacja art. 3g CCD, zawierajacego definicj¢ kosztéw kredytu (ograniczenie
kategorii kosztow)

e Modyfikacja art. 19 CCD - postulat obliczania RRSO na podstawie waskiej bazy w
stosunku rocznym,

e zastapienie formularza SECCI zmodyfikowanym formularzem ESIS:

v’ potrzeba modyfikacji art. 5 CCD (dotyczy formularza SECCI),

v’ uzupehienie formularza ESIS o kwesti¢ ryzyka walutowego (rekomendacje
15,19,20 Rekomendac;ji S), dodanie do kosztéw kredytu spreadu walutowego

v uzupehienie formularza ESIS o szczegbly dotyczace referencyjnej stopy
procentowej (Srednia, stan na dzien...)

v' uzupetnienie formularza ESIS o koszty w przypadku opéZnienia platno$ci —
informacja o wszczgeiu postgpowania egzekucyjnego oraz informacja o
podwyzszeniu stopy procentowej dla kredytow przeterminowanych, koszt
monitu

Propozycja zapisu — por. zalacznik
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