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Uwagi do projektu założeń do projektu ustawy o kredytach związanych z nieruchomościami

Przesłany  do  konsultacji  projekt  założeń  do  projektu  ustawy  o  kredytach  związanych

z  nieruchomościami  (dalej:  „Projekt”) wiąże  się  z  koniecznością  transpozycji  Dyrektywy  Parlamentu

Europejskiego  i  Rady  2014/17/UE  z  4  lutego  2014  r.  w  sprawie  konsumenckich  umów  o  kredyt

związanych  z  nieruchomościami  mieszkalnymi  i  zmieniającej  dyrektywy  2008/48/WE  i  2013/36/UE

oraz rozporządzenie (UE) nr 1093/2010 (dalej: „Dyrektywa”).

Związek  Firm  Pożyczkowych  (ZFP),  rozumiejąc  konieczność  transpozycji  Dyrektywy,

popiera  kierunkowo  projektowane  zmiany.   W  ocenie  ZFP  implementowane  przepisy  uregulują

bardzo  ważny  obszar  i  istotnie  wzmocnią  ochronę  konsumentów.  W  końcu,  dzięki  wyodrębnieniu

z  zakresu  ustawy  o  kredycie  konsumenckim  kredytów  hipotecznych,  istotne  utrudnienia  w  swojej

działalności  napotkają  przedsiębiorcy,  którzy  pod  pozorem działalności  pożyczkowej  dopuszczają  się

wielu nadużyć lub wręcz czynów zabronionych, powodując tym samym zagrożenie dla konsumentów

oraz legalnych i transparentnych kredytodawców. Wejście w życie przepisów o kredytach związanych

z nieruchomościami jest szansą na „ucywilizowanie” całego sektora pozabankowego, w którym zostaną

wyodrębnione dwa segmenty – regulowane ustawą o kredycie konsumenckim oraz ustawą o kredytach

związanych z nieruchomościami. Wszystko to za sprawą postulowanego, spójnego podejścia do rynku

pożyczek pozabankowych dla konsumentów, które należy ocenić pozytywnie.

 Zawarte w omawianym projekcie Założeń propozycje obejmują co prawda swoim zakresem

przedmiotowym  wyłącznie  kredyty  związane  z  nieruchomościami,  jednak  mając  na  uwadze  –

postulowane przez projektodawcę – spójne podejście do sektora pozabankowego, należy stwierdzić,

iż regulacjami projektowanej ustawy będą objęte również podmioty oferujące inne – aniżeli związane

z  nieruchomościami  –  rodzaje  kredytów.  Tytułem przykładu  można  wskazać  instytucje  pożyczkowe,

udzielające  kredytów  konsumenckich.  ZFP  nie  zgłasza  uwag  do  propozycji,  które  nie  pokrywają  się

z  zakresem reprezentowanego przezeń  sektora,  jednakże  korzystając  z  możliwości  wyrażenia  swojej

opinii,  pragniemy podzielić się swoimi doświadczeniami oraz spostrzeżeniami, zwracając uwagę na –

istotne z naszego punktu widzenia – zagadnienia, których zakres bądź sposób proponowanej regulacji

budzi nasze zastrzeżenia.
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1. Zakres podmiotowy

Z treści Projektu wynika, iż nowymi przepisami mają być objęci – co do zasady – przedsiębiorcy

udzielający kredytów związanych z nieruchomościami. W tym kontekście proponuje się wyodrębnienie

definicyjne instytucji kredytowych – które swoją działalność opierają na powierzonych im depozytach

oraz  instytucji  niekredytowych,  którymi  są  dowolni kredytodawcy,  niebędący  instytucją  kredytową.

W Projekcie nie wskazuje się jednak wprost, iż przedmiotem działalności instytucji niekredytowych jest

wyłącznie  oferowanie  kredytów związanych z  nieruchomościami.  To z  kolei  budzi  wątpliwość,  czy  –

mając na uwadze w/w określenie „dowolni” - do kategorii instytucji niekredytowych zostaną zaliczone

również  instytucje  pożyczkowe,  które  nie  oferują  kredytów  związanych  z  nieruchomościami?

Jak się wydaje, instytucje pożyczkowe mogą być zaliczone do kategorii instytucji niekredytowych, o czym

świadczyć  może  określenie  ich  mianem  „firm  oferujących  inne  rodzaje  pożyczek”  (s.  51  Projektu).

Mając  jednak na uwadze zasadniczo odmienny przedmiotowo zakres  oferowanych produktów przez

kredytodawców objętych ustawą o kredycie  konsumenckim oraz kredytodawców objętych ustawą o

kredytach związanych z nieruchomościami, wyrażamy nadzieję na zachowanie tego dualizmu i objęcie

nowymi przepisami instytucji pożyczkowych jedynie w zakresie niezbędnym do objęcia ich nadzorem

Komisji Nadzoru Finansowego.

Biorąc pod uwagę całościowy zakres prac nad nową ustawą, która musi zostać stworzona od

podstaw, uznajemy za zasadne wypracowywanie dobrych rozwiązań o charakterze ogólnym (mających

zastosowanie  zarówno do kredytów konsumenckich jak i  kredytów związanych z  nieruchomościami)

i następnie, w stosownym zakresie – ich implementację ustawie o kredycie konsumenckim. 

2. Definicje

Propozycja odnosząca się do przeniesienia pakietu pojęciowego Dyrektywy do projektowanej

ustawy o kredytach związanych z nieruchomościami zasługuje na poparcie. Implementując jednak pakiet

pojęciowy Dyrektywy należy zachować szczególną ostrożność i nie tylko dostosować go do polskiego

języka prawnego, lecz również zachować spójność z przyjętymi już – a zbieżnymi z implementowanymi –

definicjami,  które  znajdują  się  zwłaszcza  w  ustawie  o  kredycie  konsumenckim.  Zaproponowane

rozwiązanie  pozwoli  na  komplementarne  traktowanie  obu  ustaw  –  o  kredycie  konsumenckim  oraz

kredytach  związanych  z  nieruchomościami,  a  to  z  kolei  umożliwi  pełne  pokrycie  przedmiotowe  w

odniesieniu do kredytów udzielanych konsumentom. 

Nadto  –  w  odniesieniu  do  kwestii  definiowania  –  zwracamy  uwagę  na  okoliczność,

iż  zaproponowany  podział  na  instytucje  kredytowe i  niekredytowe,  a  przede  wszystkim  sposób  ich

definiowania może wprawić w konfuzję niejednego prawnika, natomiast dla przeciętnego konsumenta
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będzie absolutnie niezrozumiały. Z tego też względu proponuje się, aby kwestia definiowania została

dopracowana  w  taki  sposób,  aby  efekt  ostateczny  –  w  postaci  słowniczka  w  ustawie  o  kredytach

związanych z nieruchomościami – nie będzie budził wątpliwości.

Ponadto, należy  poddać krytyce propozycję  odnoszącą się do definiowania  „nieruchomości”.

Wedle bowiem zaproponowanego w Projekcie rozwiązania,  pod pojęciem „nieruchomości” rozumieć

mamy  zarówno nieruchomość mieszkalną jak również nieruchomość komercyjną. W tym miejscu należy

jednak  zwrócić  uwagę,  iż  w  polskim  systemie  prawa  funkcjonuje  już  ugruntowana  i  niebudząca

wątpliwości definicja nieruchomości.  Warto również dodać, że w Rekomendacji S wyodrębnia się dwie

definicje – nieruchomości mieszkalnej i nieruchomości komercyjnej. Takie rozwiązanie wydaje się być  

w pełni uzasadnione, bowiem odnosi się do definicji nieruchomości, określonej w Kodeksie cywilnym

i  zostaje  uzupełnione przez  określenie  jej  charakteru,  tj.  „mieszkalna” lub „komercyjna”.  Z  tego też

względu, proponuje się, aby zawarte w projektowanej ustawie definicje nieruchomości były tożsame

z tymi,  które  zostały  określone Rekomendacji  S.  W przeciwnym razie,  formułowanie  nowej  definicji

„nieruchomości”,  która  ponadto  byłaby  sprzeczna  z  definicją  „nieruchomości”,  zwartą  w  Kodeksie

cywilnym, mogłoby stanowić wyraz zbędnej inflacji prawa i stawiałoby pod znakiem zapytania jakość

stanowionego prawa.

Zastrzeżenia  ZFP  budzi  ponadto  brak  definicyjnego  wyróżnienia  instytucji  pożyczkowej,

która może być zaliczana do szerszej kategorii tzw. instytucji niekredytowej.  Zgodnie bowiem z art. 4

pkt  10 Dyrektywy – instytucją  niekredytową jest   „dowolny kredytodawca,  który  nie  jest  instytucją

kredytową”.  Tu  warto  dodać,  że  w  oparciu  o  art.  4  pkt  9  Dyrektywy  w  zw.  z  art  4.  ust.  1  pkt  1

Rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie

wymogów  ostrożnościowych  dla  instytucji  kredytowych  i  firm  inwestycyjnych,  zmieniające

rozporządzenie (UE)  nr 648/2012 – instytucją kredytową jest  „przedsiębiorstwo,  którego działalność

polega na przyjmowaniu depozytów lub innych funduszy podlegających zwrotowi od klientów oraz na

udzielaniu  kredytów  na  swój  własny  rachunek”.  Z  powyższego  wynika  zatem  wprost,  że  instytucje

pożyczkowe, działające w oparciu o własny kapitał, a co za tym idzie – nieprzyjmujące depozytów lub

innych funduszy podlegających zwrotowi mogą być uznane za instytucje niekredytowe w rozumieniu

Dyrektywy. Mając jednak na uwadze zasadnicze różnice pomiędzy kredytami hipotecznymi a pożyczkami

gotówkowymi – będącymi rodzajem kredytu konsumenckiego – zasadne jest dokonanie dodatkowego

podziału w ramach definicji instytucji niekredytowej i definicyjne wydzielenie instytucji pożyczkowej .

Taki  podział  znajduje  uzasadnienie  w  treści  samej  Dyrektywy,  w  której  art.  3  określa  zakres

zastosowania, ograniczający się w zasadzie do umów o kredyt przeznaczony na sfinansowanie nabycia

nieruchomości  lub  zabezpieczony  hipoteką.  Ponadto  wprowadzenie  definicji  instytucji  pożyczkowej
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stanowiłoby uzupełnienie występującej  obecnie luki  definicyjnej,  której  efektem jest  nieuzasadnione

i mylne określanie instytucji pożyczkowych „parabankami”.  Należy również wskazać, iż wyodrębnienie

definicji  instytucji  pożyczkowej  stanowiłoby  wyraz  uwzględnienia  w  przepisach  utrwalonego  stanu

faktycznego, eliminując przy tym liczne wątpliwości interpretacyjne.

W  tym  miejscu  warto  dodać,  że  w  opublikowanym  przez  Ministerstwo  Finansów  Projekcie

ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe oraz niektórych

innych  ustaw,  znajduje  się  co  prawda  wyodrębniona  definicja  „instytucji  pożyczkowej”,  jednak

zaproponowana  przez  projektodawcę  wersja  tejże  definicji  spotkała  się  z  krytycznym  przyjęciem.

W ocenie  ZFP  definicja  „instytucji  pożyczkowej”  powinna być  prosta  i  przede  wszystkim nie  budzić

wątpliwości,  a  co  za  tym  idzie  –  uniemożliwiać  jej  obchodzenie  lub  nieuzasadnione  stosowanie.

W przeciwnym razie mielibyśmy do czynienia z tworzeniem złego, wadliwego prawa, które – zwłaszcza

w tak ważnym sektorze jak sektor finansów – musi być jednoznaczne. Dodatkowo – mając na uwadze

nałożony odgórnie termin implementacji Dyrektywy  – jest zasadne, aby wypracowanie spójnej definicji

„instytucji  pożyczkowej”  odbywało  się  również  w łamach  niniejszych  konsultacji.  W ocenie  ZFP  nie

spowoduje  to  dublowania  prac,  a  jedynie  może  się  przyczynić  do  szybszego  i  sprawniejszego

wypracowania  definicji,  która  znajdzie  się  w  obu  ustawach  –  nowelizowanej  ustawie  o  kredycie

konsumenckim oraz w ustawie o kredytach związanych z nieruchomościami.  

3. Właściwe organy

ZFP popiera  kierunkowo propozycję  projektodawcy,  aby wykonywanie  czynności  wskazanych

w  art.  5  ust.  3,  art.  9,  art.  29  oraz  art  32-35  Dyrektywy  zostało  powierzone  Komisji  Nadzoru

Finansowego. Zauważyć jednak należy, że w przypadku instytucji pożyczkowych, które – ex definitione –

nie udzielają kredytów związanych z nieruchomościami, organ nadzoru powinien stosować inne kryteria

nadzoru, które nie uwzględniałyby choćby takich aspektów jak wymogi w zakresie wiedzy i kompetencji.

Należy również wskazać, iż instytucje pożyczkowe – jako działające w oparciu o własne środki, nie zaś

powierzone im depozyty – nie powinny podlegać rekomendacjom KNF w zakresie prowadzenia polityki

kredytowej.  Ponadto,  uwzględniając  treść  Motywu  80  Dyrektywy,  wydaje  się  w  pełni  uzasadnione,

aby  za  organem  odpowiedzialnym  za  egzekwowanie  ochrony  konsumenta  był  –  wedle  ustawy  o

kredytach związanych z nieruchomościami – UOKiK.

4. Edukacja finansowa

Odnosząc  się  do  kwestii  edukacji,  a  konkretniej  –  zobowiązania  państw  członkowskich  do

promowania edukacji konsumentów w dziedzinie odpowiedzialnego zaciągania pożyczek i zarządzania

długiem, w naszej  ocenie obecnie Polska wywiązuje się z tego obowiązku w sposób niedostateczny.
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Efektem  tego  stanu  rzeczy  jest  wciąż  niska  świadomość  konsumentów  w  zakresie  podstawowych

zagadnień związanych z  obrotem finansowym oraz brak znajomości  elementarnych zasad prawa jak

również  przysługujących  konsumentom praw.  To  z  kolei  prowadzi  do  wielu  nadużyć,  bowiem wielu

nieuczciwych  przedsiębiorców  obrało  sobie  za  cel  działalności  dokonywanie  oszustw  kosztem

nieświadomych  konsumentów.  Efektem  takich  działań  jest  niska  reputacja  sektora  pozabankowego,

który nadal bywa mylony z tzw. parabankami. 

Z  tego też względu,  oprócz „uszczelnienia”  sektora  pozabankowego –  poprzez kompleksowe

objęcie  instytucji  finansowych  nadzorem  KNF  –  w  pełni  uzasadnione  wydaje  się  dalsze,  bardziej

aktywnie i  przede wszystkim bardziej efektywne budowanie świadomości konsumentów. Jak bowiem

słusznie zauważono w treści  Projektu – edukacja konsumencka jest uznanym prawem konsumentów

europejskich i celem, który ma być osiągnięty wspólnie przez WE i państwa członkowskie. Zdaniem ZFP

pozytywnie  na  efektywność  prowadzonych  działań  edukacyjnych  może  wpłynąć  poszerzenie  –

w stosunku do zaproponowanego – zakresu podmiotów zobowiązanych do prowadzenia działalności

edukacyjnej. Z tego też względu wydaje się być zasadnym powierzenie misji edukowania konsumentów

również  organizacjom  branżowym,  które  dzięki  działaniom  samoregulacyjnym  mogłyby  wpływać  na

działające w obrębie reprezentowanych przez nie branż przedsiębiorstwa. Ponadto, warto rozważyć  –

podobnie jak to się postuluje wobec UOKiK – zobowiązane instytucji branżowych do publikacji na swoich

stronach internetowych informacji przybliżających tematykę związaną z procedurą zaciągania kredytów

– nie tylko hipotecznych. Zaproponowane rozwiązanie wpłynęłoby pozytywnie na zasięg – a przez to

skuteczność – działań edukacyjnych. 

5. Informacje i praktyki poprzedzające zawarcie umowy o kredytach

Popierając kierunkowo wszelkie dążenia do stworzenia ram dla działalności kredytowej, w tym

zwłaszcza konieczności określenia obowiązków informacyjnych, ZFP zwraca uwagę na kluczowe aspekty,

które powinny zostać poddane wnikliwej analizie, a następie – szczegółowemu opracowaniu.

Przede wszystkim, kredytodawcy powinni być objęci obowiązkiem szczegółowego informowania

konsumentów o wszelkich – przedmiotowo istotnych – szczegółach oferowanego produktu. Mowa tu

przede  wszystkim  o  wszelkich  kosztach,  które  konsument  byłby  zobowiązany  ponieść  w  przypadku

zawarcia umowy kredytu. Dodatkowo, odnosząc się do pkt. 2.2.4.4. Projektu – należy podnieść, iż wśród

informacji  poprzedzających  zawarcie  umowy  powinny  znaleźć  się  nie  tylko  wszelkie  przedmiotowo

istotne  parametry  oferowanego  produktu  ale  również  informacje  o  innych  produktach,  których

parametry mogłyby być odpowiednie dla konkretnej sytuacji konsumenta. Ideą tego rozwiązania jest

umożliwienie  porównania  produktów o różnych parametrach,  dzięki  czemu konsument będzie  mógł
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dokonać świadomego wyboru. W pełni uzasadnionym wydaje się również zobligowanie kredytodawców

do   przedstawienia  konsumentowi  –  przed  zawarciem  umowy  –  ostrzeżenia,  o  którym  mowa

w pkt. 2.2.8.1. Projektu, tj. ostrzeżenia o ryzyku, które powoduje lub może powodować umowa o kredyt

związany z  nieruchomością.  Ponadto,  odnosząc  się  do pkt  2.2.4.7  Projektu  –  warto zwrócić  uwagę,

iż wszelkie istotne informacje powinny być udzielone klientowi w formie pisemnej lub na innym trwałym

nośniku, dzięki czemu możliwa będzie ocena, czy kredytodawca wywiązał się ze swoich obowiązków.

Taka – dokładna i  rzetelna – informacja może być bardzo pomocna dla konsumentów, a ponadto –

wpłynie zapewne pozytywnie na podejmowane przez nich decyzje.

Odnosząc  się  do  obowiązków  informacyjnych,  ZFP  postuluje  również  rozważenie  postulatu,

aby każdy kredytodawca – udzielający kredytów podlegających przedmiotowo zarówno pod planowaną

ustawę o kredytach dotyczących nieruchomości jak i regulowanych ustawą o kredycie konsumenckim –

był zobowiązany do publikacji w swoim serwisie internetowym stosowanego wzoru umowy oraz tabeli

opłat  i  prowizji.  Rozwiązanie  to  mogłoby  być  swoistym  krokiem  milowym,  w  kierunku  poprawy

transparentności sektora pozabankowego oraz eliminowania z obrotu oszustów. Dość dodać, że obecnie

większość  kredytodawców  posiada  już  serwisy  internetowe,  zatem  postulowane  rozwiązanie  nie

miałoby  charakteru  nadmiernie  uciążliwego  obowiązku.  Ponadto,  rozwiązanie  to  jest  w  pełni

uzasadnione  dążeniem  do  poprawy  bezpieczeństwa  konsumentów,  ich  edukacji  oraz  tworzenia

warunków  do  odpowiedzialnego  pożyczania.  Jak  bowiem  wskazuje  się  w  sferze  deklaracji,  celem

przedmiotowej regulacji jest m.in. profesjonalizacja obrotu i poprawa bezpieczeństwa konsumentów.

Należy  również  podnieść,  że  projektodawca  powinien  zwrócić  szczególną  uwagę  na  sposób

obliczania  i  przedstawiania  reprezentatywnego  przykładu.  Zaaprobować  należy  propozycję,

aby  reprezentatywny  przykład  odzwierciedlał  faktycznie  najpopularniejszy  produkt,  oferowany  przez

kredytodawcę – a nie był  jedynie wyrazem jego przewidywań. Odnosząc się jednak do samej treści

reprezentatywnego przykładu, wskazuje  się,  że powinna w nim być eksponowana przede wszystkim

całkowita  kwota  do  spłaty  przez  konsumenta,  która  pozwoli  mu  uzmysłowić  jakie  koszty  –  realnie

i nominalnie – będzie zobowiązany ponieść w związku z zawieraną umową o kredyt. Skupienie się na

wskaźniku RRSO może bowiem powodować iluzję,  iż  oferowany produkt  jest  bardzo atrakcyjny pod

względem kosztów. Dodatkowo, warto wziąć pod rozwagę możliwość zobowiązania kredytodawców do

prezentowania  alternatywnych  –  trzech  lub  pięciu  kwot,  stanowiących  całkowity  koszt  kredytu

w przypadku  np.  zmiany  oprocentowania  lub  zmiany  kursu  waluty,  w  której  udzielany  jest  kredyt.

Pozwoli to konsumentowi dokonać lepszej oceny – po pierwsze – czy stać go na oferowany produkt,

po drugie, jakie ryzyko – wyrażone nominalnie – generuje dla jego portfela oferowany kredyt. 

_____________________________________________________________________________________________________________________________________

Związek Firm Pożyczkowych w formie stowarzyszenia jest wpisany do KRS pod numerem 00004811177, NIP 5213665306, REGON 146933750. 

ul. Krakowskie Przedmieście 79/212, 00-079 Warszawa, kontakt@zfp.org.pl.



6. Praktyka sprzedaży łączonej i wiązanej

Będąc  orędownikiem  gospodarki  wolnorynkowej,  ZFP  sprzeciwia  się  wszelkim  formom

nadmiernej  ingerencji  państwa  w  swobodę  prowadzenia  działalności  gospodarczej.  Zdaniem  ZFP,

jednym z fundamentów, na których powinna opierać się polska gospodarka jest prawo popytu i podaży.

Z tego też względu, wszelkie administracyjne formy reglamentacji produktów powinny być sprowadzone

do  minimum.  Rozumiejąc  odgórną  tendencję  do  ograniczenia  sprzedaży  wiązanej,  ZFP  postuluje

ustalenie  takiego  zakresu  wyłączeń,  który  zabezpieczy  konsumentów  przed  działaniem  oszustów,

z drugiej strony natomiast – nie spowoduje nadmiernej ingerencji w swobodę prowadzenia działalności

gospodarczej oraz nie ograniczy konsumentom możliwości swobodnego wyboru produktów. Propozycja,

aby w ramach sprzedaży wiązanej możliwe było bezpłatne otwarcie lub zachowanie rachunku zasługuje

na  aprobatę,  jednak  zdaniem  ZFP,  przedmiotowy  zakres  produktów,  które  mogą  być  oferowane

w ramach tzw. sprzedaży wiązanej jest zbyt wąski. Warto zatem rozważyć możliwość poszerzenia tego

zakresu o inne produkty, które byłyby udostępniane pod tytułem darmym lub za symboliczną opłatą,

której wysokość nie będzie miała istotnego wpływu na koszty ponoszone przez konsumenta w związku

z pierwotnym zobowiązaniem.

7. „Czas na zastanowienie”

„Czas  na  zastanowienie”  jest  kolejną,  odgórnie  proponowaną  koncepcją,  która  w  swoim

założeniu  ma  chronić  konsumenta.  ZFP  zwraca  jednak  uwagę  na  okoliczności,  które  powodują,

że  przepisy  określające   tzw.  „czas  na  zastanowienie”  mogą  działać  na  szkodę  konsumentów.

Weźmy bowiem za  przykład sytuację,  w której  konsument –  po dokonaniu  wstępnego rozeznania  -

poszukuje  okazyjnych  ofert,  które  pozwolą  mu  na  dokonanie  korzystnego  zakupu.  W  przypadku

implementacji koncepcji tzw. „czasu na zastanowienie”, konsument nie będzie mógł skorzystać z ofert

okazyjnych,  które  –  zazwyczaj  –  bardzo  szybko  deaktualizują  się.  To  z  kolei  może  prowadzić

do nieuzasadnionej preferencji konsumentów, którzy zakup nieruchomości finansować będą ze środków

własnych – nikt bowiem nie zakaże im ani nie uniemożliwi zawarcia korzystnej umowy. W przypadku

natomiast konsumentów, którzy będą posiłkować się kredytem wystąpić może sytuacja, w której będą

oni zdani wyłącznie na standardowe – tj. zazwyczaj mniej korzystne – oferty. Tu warto dodać, że zakup

nieruchomości ma zazwyczaj na tyle doniosłe znaczenie dla portfela konsumenta, że jest on przeważnie

poprzedzony gruntowną analizą rynku, zarówno nieruchomości jak i  kredytów. Z tego też względu –

mając również na uwadze szerokie obowiązki informacyjne po stronie kredytodawców – wydaje się być

uzasadnionym stosowanie  jedynie  terminu  do  odstąpienia  od  umowy.  Możliwość  taką  dopuszcza  –

wskazywany w Projekcie – akapit 2 ust. 6 art. 14 Dyrektywy, stanowiący iż państwa członkowskie mogą

stosować łącznie lub alternatywnie tzw. „czas na zastanowienie” oraz „czas na odstąpienie od umowy”.
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Stosując  zatem  wyłącznie  „czas  na  odstąpienie  od  umowy”  –  udziela  się  dostatecznie  szerokiej

i skutecznej ochrony konsumentom, nie pozbawiając ich przy tym swobody w zawieraniu umów. 

8. Ocena zdolności kredytowej

Mając na uwadze doświadczenia przedsiębiorców pożyczkowych zrzeszonych w ZFP pozwalamy

sobie zauważyć, iż formułowanie tezy, jakoby „ocena zdolności kredytowej, (…) powinna uwzględniać

wszystkie czynniki, mogące mieć wpływ na zdolność konsumenta do spłaty kredytu w całym okresie

kredytowania”  jest  fałszywa  z  założenia,  bowiem  niemożliwe  jest  przeanalizowanie  wszystkich

czynników, które wpływają na zdolność konsumenta do spłaty kredytu. Z tego też względu postulujemy

zastąpienie  słowa  „wszystkie”  innym,  które  nie  będzie  sugerowało,  iż  w  ramach  oceny  zdolności

kredytowej  dokonywana jest  analiza pełnego zbioru czynników, bowiem taki  zbiór  jest  nieokreślony

i ulega ciągłym fluktuacjom. 

Ponadto,  odnosząc  się  jeszcze  do  postulowanej  koncepcji  „wzmocnienia”  oceny  zdolności

kredytowej, dokonywanej w oparciu o przepisy ustawy o kredytach związanych z nieruchomościami,

ZFP proponuje uwzględnienie dotychczasowego,  dualistycznego modelu oceny zdolności  kredytowej,

w  którym  podmioty  udzielające  kredytów  –  rozumianych  jako  forma  czynności  bankowych  –

są  zobowiązane  do  działania  w  oparciu  o  przepisy  ustawy  Prawo  bankowe,  natomiast  podmioty

udzielające kredytów konsumenckich – które nie są zaliczane do czynności bankowych – są zobowiązane

do dokonywania oceny zdolności kredytowej w oparciu o przepisy ustawy o kredycie konsumenckim.

Z tego też względu, w przypadku ustawy o kredytach związanych z nieruchomościami powinniśmy mieć

do  czynienia  z  trzecim,  nowym  modelem  oceny  zdolności  kredytowej,  który  stanowiłby  swoiste

połączenie dwóch – dotychczas obowiązujących – modeli,  bankowego i pozabankowego. Ze względu

jednak  na  fakt,  iż  reprezentowani  przez  ZFP  pożyczkodawcy  nie  udzielają  kredytów  związanych

z nieruchomościami – szczegóły tej kwestii pozostawiamy do konsultacji podmiotom zainteresowanym.

9. Dostęp do bazy danych

Wypowiadając się w ramach konsultacji nad Projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad

rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe oraz niektórych innych ustaw, której zakresem ma być

również objęta zmiana art.  105 ustawy Prawo bankowe, ZFP popierał  koncepcję wymiany informacji

pomiędzy kredytodawcami a instytucjami, o których mowa w art. 105 ust. 4 ustawy Prawo bankowe -

na  zasadzie  wzajemności.  Z  tego  też  względu,  na  poparcie  zasługuje  również  koncepcja,  aby  także

kredytodawcy objęci zakresem ustawy o kredytach związanych z nieruchomościami byli uprawnieni do

wymiany przedmiotowych informacji na zasadzie wzajemności. 
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10. Zaległości w spłacie

Koszty związane z zaległością w spłacie stanowią wrażliwy element stosunku zobowiązaniowego

pomiędzy kredytodawcą i  konsumentem. Z  tego też względu – i  mając ponadto na uwadze średnią

wartość  kontraktu,  który  dotyczy  finansowania  nieruchomości  –  określenie  zasad  naliczania  takich

kosztów  wydaje  się  mieć  szczególnie  istotne  znaczenie.  ZFP  zwraca  jednak  uwagę,  na  okoliczność,

iż koszty po stronie kredytodawcy powinny być dzielone na dwie kategorie. Pierwszą są koszty kapitału,

drugą natomiast – koszty dochodzenia należności. W związku z tym, postuluje się aby – podobnie jak to

zostało  zaproponowane  w  przypadku  planowanej  nowelizacji  ustawy  o  kredycie  konsumenckim  –

dokonać podziału na odsetki maksymalne, które są naliczane automatycznie w przypadku wystąpienia

opóźnienia w spłacie oraz opłaty windykacyjne, które wiążą się z podejmowanymi przez kredytodawcę

działaniami,  mającymi  na  celu  dochodzenie  należnych  mu  kwot.  W  przypadku  odsetek,

odsetki  maksymalne  za  opóźnienie  powinny  być  określone  całościowo  –  dla  wszystkich  rodzajów

kontraktów  –  a  ich  wartość  powinna  wynikać  z  treści  Kodeksu  cywilnego.  Opłaty  za  czynności

windykacyjne  powinny  natomiast  odzwierciedlać  faktycznie  ponoszone  przez  kredytodawcę  koszty

takich działań. W tym miejscu można ponadto wskazać, iż w przypadku podjęcia się próby określenia

maksymalnej wysokości tzw. opłat windykacyjnych, zasadnym byłoby przyjęcie ograniczeń o charakterze

nominalnym. W toku dotychczasowych konsultacji nad zagadnieniem tzw. opłat windykacyjnych – przy

okazji nowelizacji ustawy o kredycie konsumenckim – koncepcja ustalania maksymalnego poziomu tzw.

opłat  windykacyjnych  w  oparciu  o  wielokrotność  stopy  lombardowej  NBP  spotkała  się  z  niemal

powszechną krytyką,  a  najlepszym rozwiązaniem, na  które wskazywano były  właśnie  ograniczenia o

charakterze nominalnym.

11. Dopuszczenie do działalności instytucji niekredytowych i nadzór nad nimi

ZFP  popiera  kierunkowo  propozycję  objęcia  zakresem  regulacji  dotyczącej  dopuszczenia

do wykonywania działalności, nadzoru oraz cofnięcia dopuszczenia, wszystkich instytucji niekredytowych

– w tym również wyodrębnionych podmiotowo instytucji pożyczkowych. Z tego też względu, zasadnym

wydaje  się  być  wprowadzenie  wymogu  uzyskania  zezwolenia  KNF  na  prowadzenie  działalności,

polegającej  na  udzielaniu  pożyczek,  jak  również  powołanie  stosownego  rejestru  podmiotów

nadzorowanych.  W  tym  miejscu  warto  podkreślić,  iż  wprowadzenie  obowiązku  rejestracji  instytucji

pożyczkowych jest postulowane przez ZFP i było wielokrotnie podnoszone w toku prac nad założeniami

oraz projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy Prawo bankowe

oraz  niektórych  innych  ustaw.  Wprowadzenie  obowiązku  rejestracji  powinno  przyczynić  się  do

zwiększenia  transparentności,  a  także  ograniczenia  skali  negatywnych  zjawisk  na  rynku  pożyczek

konsumenckich oraz nielegalnych praktyk godzących w interesy konsumentów i obniżających zaufanie
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klientów do instytucji finansowych. Poza funkcją ewidencyjną jawny i łatwo dostępny rejestr powinien

spełniać  niezwykle  ważną  funkcję  informacyjną  dla  konsumentów,  stanowiąc  istotny  element

budowania zaufania konsumentów do instytucji finansowych. 

W zakresie proponowanych warunków uzyskania wpisu do rejestru, ZFP popiera ustanowienie

tych  warunków  na  poziomie  niezbędnym  do  zagwarantowania  transparentności  oraz  stabilności

prowadzonej  działalności,  a  także  prowadzenia  jej  z  poszanowaniem  przepisów  prawa.  Z  tego  też

względu, nie budzi wątpliwości postulowane zawężenie dopuszczalnych form prowadzenia działalności

pożyczkowej  –  do  formy spółki  akcyjnej  bądź  spółki  z  ograniczoną  odpowiedzialnością,  jak  również

określenie  wymogów,  które  muszą  zostać  spełnione  przez  przedstawicieli  organów  instytucji

pożyczkowych.  W  ocenie  ZFP,  wyłącznie  forma  spółki  kapitałowej  jest  w  stanie  zagwarantować

wymagany  poziom  transparentności  działania,  m.in.  z  uwagi  na  istniejący  w spółkach  kapitałowych

system  organów  cechujący  się  rozdzieleniem  funkcji  zarządzających,  stanowiących  i  kontrolnych,

jak  również  ze  względu  na funkcjonowanie  mechanizmów odpowiedzialności  korporacyjnej,  a  także

nałożone  przez  ustawodawcę  obowiązki  informacyjne,  w  szczególności  dotyczące  obligatoryjnej

publikacji  sprawozdań  finansowych.  Gwarancji  tych  nie  jest  w  stanie  zapewnić  wykonywanie

tej działalności w jakiejkolwiek innej formie, w szczególności w formie spółki osobowej, a tym bardziej

w  formie  działalności  gospodarczej  osoby  fizycznej,  które  to  formy  cechują  się  nieporównywalnie

mniejszą przejrzystością,  wynikającą w głównej mierze z braku oddzielenia funkcji  właścicielskich od

funkcji kontrolnych. 

Odnosząc  się  propozycji  wprowadzenia  wymogów  kapitałowych  dla  przedsiębiorców

ubiegających się o wpis do rejestru instytucji pożyczkowych, ZFP wyraża poparcie dla przedstawionej

propozycji co do zasady, z tym zastrzeżeniem, że minimalna wysokość kapitału zakładowego dla „firm

oferujących konsumentom inne rodzaje pożyczek” - a zatem również instytucji pożyczkowych – powinna

być  ustalona  na  poziomie  1.000.000  zł.  Tu  warto  wyjaśnić,  że  celem  wprowadzenia  wymogów

kapitałowych  jest  stworzenie  bariery,  która  ma  być  wymierzona  w  nieuczciwych  przedsiębiorców.

Obecnie  takich  barier  nie  ma.  W  opracowywanej  przez  Ministerstwo  Finansów  nowelizacji  ustawy

o kredycie  konsumenckim zaproponowano ustalenie  tej  bariery  na  poziomie 200.000 zł.  Propozycja

ta spotkała się z krytyką przedstawicieli  branży pożyczkowej,  którzy postulowali  podwyższenie limitu

minimalnego kapitału zakładowego do poziomu 1.000.000 zł.  Mając zatem na uwadze wypracowany

konsensus przedstawicieli niemal całej branży pożyczkowej, który zakłada ustalenie minimalnej wartości

kapitału zakładowego instytucji  pożyczkowej  na  poziomie 1.000.000 zł,  proponujemy implementację

tego  rozwiązania  w  planowanej  ustawie  o  kredytach  związanych  z  nieruchomościami.  Ustalając

minimalny  poziom  kapitału  zakładowego  warto  również  mieć  na  uwadze  pogląd  wyrażony  przez
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Ministerstwo Spraw Zagranicznych w stanowisku z dnia 2 stycznia 2015 r., złożonym w toku konsultacji

nad Projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe

oraz niektórych  innych ustaw,  gdzie  stwierdzono,  iż  wymóg posiadania  przez instytucje  pożyczkowe

kapitału zakładowego w określonej wysokości  stanowi ograniczenie swobody przedsiębiorczości  oraz

swobody świadczenia usług. Dodatkowo MSZ wskazał, iż ograniczenie tego rodzaju może być uznane za

zgodne z  przepisami  TFUE jeśli  jest  uzasadnione względami  nadrzędnego interesu publicznego oraz

proporcjonalne do założonego celu.  O ile  zatem nie ma wątpliwości,  że konieczność  zaangażowania

kapitału o relatywnie wysokiej wartości skłaniałaby kredytodawców do większej odpowiedzialności przy

podejmowaniu  decyzji  o  rozpoczęciu  działalności  na  rynku  regulowanym  –  a  co  za  tym  idzie  –

wpływałaby pozytywnie na jakość ich usług, a przez to pośrednio – na bezpieczeństwo konsumentów,

o tyle ustalenie przedmiotowego, minimalnego limitu na poziomie 2.000.000 zł jest koncepcją nową

i w zasadzie – nieuzasadnioną.

Mając na uwadze obowiązujące już w Polsce regulacje, dotyczące kosztów sprawowanego przez

KNF  nadzoru,  nie  budzi  wątpliwości  fakt,  iż  koszty  te  powinny  być  ponoszone  przez  instytucje

nadzorowane.  ZFP poddaje jednak pod rozwagę postulowaną, maksymalną wysokość kosztów nadzoru.

Jak wynika ze Sprawozdania z działalności KNF w 2013 r. - suma wpłat od podmiotów nadzorowanych

tytułem  pokrycia  kosztów  nadzoru  wyniosła  ponad  200  mln  zł.  Odnosząc  się  natomiast  do

zaproponowanego maksymalnego poziomu opłat tytułem nadzoru, które miałyby być ponoszone przez

instytucje pożyczkowe – których aktywa stanowią ułamek aktywów podmiotów objętych dotychczas

nadzorem – istnieje ryzyko,  że pobrane maksymalne opłaty mogłyby okazać się niewystarczające do

pokrycia faktycznych kosztów nadzoru. Powyższe skłania zatem do podjęcia dyskusji na temat kosztów

nadzoru,  dzięki  czemu  możliwe  będzie  wypracowanie  najbardziej  optymalnego  i  efektywnego

rozwiązania.

Należy  również  zwrócić  uwagę  na  okoliczność,  iż  instytucje  pożyczkowe  –  jako  kategoria

wyodrębniona spośród instytucji niekredytowych – nie powinny być objęte wymogami, które dotyczą

kredytodawców oferujących  kredyty związane z  nieruchomościami.  Mowa tu choćby o wymogach

w zakresie wiedzy i kompetencji lub obowiązkach informacyjnych, a to ze względu na fakt, iż charakter

produktów oferowanych przez instytucje pożyczkowe nie wymaga stosowania do nich tak restrykcyjnych

wymogów. W przypadku braku takiego zastrzeżenia mogłoby dojść do wątpliwości  interpretacyjnych

i ewentualnego zobowiązania instytucji pożyczkowych do spełniania wymogów, które dotyczą wyłącznie

kredytodawców w rozumieniu art. 4 Dyrektywy, a to byłoby rozwiązaniem nieproporcjonalnym.

Wątpliwości ZFP budzi również – niewyrażony wprost, aczkolwiek wynikający z modelu nadzoru

KNF –  obowiązek podlegania  rekomendacjom w zakresie polityki  kredytowej.  W tym miejscu warto
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przypomnieć, iż podleganie  rekomendacjom w zakresie polityki kredytowej wiąże się z dokonywaniem

przez zobowiązane podmioty czynności bankowych, których podstawową cechą jest działanie w oparciu

o depozyty.   Należy  zatem stanowczo podkreślić,  że  instytucje  pożyczkowe –  działające  w oparciu

o własne  środki  –  nie  zaś  depozyty  –  nie  powinny podlegać  rekomendacjom w zakresie  polityki

kredytowej, bowiem nie obciążają one ryzykiem kapitału gromadzonego w formie depozytów.

Kolejnym aspektem,  co  do którego ZFP  ma istotne  zastrzeżenia,  jest  zakres  uprawnień KNF

w przypadku stwierdzenia wykonywania działalności niekredytowej z naruszeniem prawa lub stwarzania

zagrożenia  dla  uczestników  rynku  finansowego.  Przede  wszystkim  wątpliwości  budzi  lakoniczne

przedstawienie omawianych uprawnień, brak szczegółowego określenia przesłanek, warunkujących

stosowanie  sankcji  przez  KNF oraz  surowość sankcji. ZFP bierze  pod uwagę  fakt,  iż  przedstawione

propozycje  mogą  mieć  charakter  wstępny,  a  co  za  tym  idzie  –  będą  podlegać  szczegółowemu

uzupełnieniu  w  toku  dalszych  prac  nad  Projektem.  Odnosząc  się  jednak  do  aktualnej  treści

przedstawionego Projektu ZFP wyraża stanowczy sprzeciw wobec zdawkowego określenia przesłanek

stosowania  sankcji  przez  KNF  oraz  uznaniowego  charakteru  tych  sankcji,  czego  wyrazem  jest

brak precyzyjnego określenia przesłanek odpowiedzialności oraz brak koncepcji miarkowania sankcji  –

co w odniesieniu  do możliwych do zastosowania  sankcji,  może stanowić  zagrożenie  dla  podmiotów

objętych nadzorem. 

Podsumowanie

Prowadzone  obecnie  konsultacje  nad  Projektem  założeń  projektu  ustawy  o  kredytach

związanych  z  nieruchomościami  stanowią  ważny  moment  w  procesie  tworzenia  nowego,  bardzo

potrzebnego w Polsce prawa. Dzięki rozwiązaniom przyjętym w planowanej regulacji  możliwe będzie

zapewnienie odpowiedniego poziomu bezpieczeństwa obrotu i  bezpieczeństwa konsumentów, którzy

umowami zawieranymi w oparciu o planowane przepisy będą związani często przez kilkadziesiąt lat. 

ZFP  z  uznaniem  przyjmuje  postulowane  przez  projektodawcę  spójne  podejście  do  rynku

pożyczek pozabankowych dla konsumentów i  objęcie podmiotów pożyczkowych jednolitym reżimem

regulacyjnym.  W  rozwiązaniu  tym  upatrujemy  szansy  na  „ucywilizowanie”  rynku  pozabankowego  i

definitywne  wyeliminowanie  z  obrotu  nieuczciwych  przedsiębiorców  oraz  patologii  przez  nich

powodowanych.  Z  tego  też  względu  –  przedstawiając  niniejsze  stanowisko  –  wyrażamy  nadzieję,

że zawarte w nim spostrzeżenia zostaną wzięte pod uwagę w toku prac legislacyjnych i przyczynią się

do  wypracowania  efektywnych  rozwiązań,  uwzględniających  różnorodność  oraz  specyfikę

obejmowanych regulacją obszarów. 
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