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Uwagi do projektu zatozen do projektu ustawy o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami

Przestany do konsultacji projekt zatozern do projektu ustawy o kredytach zwigzanych
z nieruchomosciami (dalej: ,Projekt”) wigze sie z koniecznoscig transpozycji Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt
zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajgcej dyrektywy 2008/48/WE | 2013/36/UE
oraz rozporzqdzenie (UE) nr 1093/2010 (dalej: ,,Dyrektywa”).

Zwigzek Firm Pozyczkowych (ZFP), rozumiejgc konieczno$¢ transpozycji Dyrektywy,
popiera kierunkowo projektowane zmiany. W ocenie ZFP implementowane przepisy uregulujg
bardzo waziny obszar i istotnie wzmocnig ochrone konsumentéw. W koncu, dzieki wyodrebnieniu
z zakresu ustawy o kredycie konsumenckim kredytdw hipotecznych, istotne utrudnienia w swojej
dziatalnosci napotkajg przedsiebiorcy, ktérzy pod pozorem dziatalnosci pozyczkowej dopuszczajg sie
wielu naduzy¢ lub wrecz czyndw zabronionych, powodujgc tym samym zagrozenie dla konsumentéw
oraz legalnych i transparentnych kredytodawcéw. Wejscie w zycie przepisow o kredytach zwigzanych
z nieruchomosciami jest szansg na ,ucywilizowanie” catego sektora pozabankowego, w ktérym zostang
wyodrebnione dwa segmenty — regulowane ustawg o kredycie konsumenckim oraz ustawg o kredytach
zwigzanych z nieruchomosciami. Wszystko to za sprawg postulowanego, spdjnego podejscia do rynku

pozyczek pozabankowych dla konsumentow, ktére nalezy oceni¢ pozytywnie.

Zawarte w omawianym projekcie Zatozen propozycje obejmujg co prawda swoim zakresem
przedmiotowym wytgcznie kredyty zwigzane z nieruchomosciami, jednak majac na uwadze -
postulowane przez projektodawce — spdjne podejscie do sektora pozabankowego, nalezy stwierdzié,
iz regulacjami projektowanej ustawy bedg objete rowniez podmioty oferujgce inne — anizeli zwigzane
z nieruchomosciami — rodzaje kredytéw. Tytutem przyktadu mozna wskazaé instytucje pozyczkowe,
udzielajace kredytéw konsumenckich. ZFP nie zgtasza uwag do propozycji, ktére nie pokrywajg sie
z zakresem reprezentowanego przezen sektora, jednakze korzystajgc z mozliwosci wyrazenia swojej
opinii, pragniemy podzieli¢ sie swoimi doswiadczeniami oraz spostrzezeniami, zwracajgc uwage na —
istotne z naszego punktu widzenia — zagadnienia, ktérych zakres badz sposéb proponowanej regulacji

budzi nasze zastrzezenia.
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1. Zakres podmiotowy

Z tresci Projektu wynika, iz nowymi przepisami majg by¢ objeci — co do zasady — przedsiebiorcy
udzielajacy kredytdw zwigzanych z nieruchomosciami. W tym kontekscie proponuje sie wyodrebnienie
definicyjne instytucji kredytowych — ktére swojg dziatalnos¢ opierajg na powierzonych im depozytach
oraz instytucji niekredytowych, ktérymi sg dowolni kredytodawcy, niebedacy instytucjg kredytowa.
W Projekcie nie wskazuje sie jednak wprost, iz przedmiotem dziatalnosci instytucji niekredytowych jest
wytgcznie oferowanie kredytdw zwigzanych z nieruchomosciami. To z kolei budzi watpliwosé, czy —
majac na uwadze w/w okreslenie , dowolni” - do kategorii instytucji niekredytowych zostang zaliczone
rowniez instytucje pozyczkowe, ktére nie oferujg kredytdw zwigzanych z nieruchomosciami?
Jak sie wydaje, instytucje pozyczkowe mogg by¢ zaliczone do kategorii instytucji niekredytowych, o czym
Swiadczy¢ moze okreslenie ich mianem ,firm oferujgcych inne rodzaje pozyczek” (s. 51 Projektu).
Majagc jednak na uwadze zasadniczo odmienny przedmiotowo zakres oferowanych produktéw przez
kredytodawcow objetych ustawg o kredycie konsumenckim oraz kredytodawcéw objetych ustawg o
kredytach zwigzanych z nieruchomosciami, wyrazamy nadzieje na zachowanie tego dualizmu i objecie
nowymi przepisami instytucji pozyczkowych jedynie w zakresie niezbednym do objecia ich nadzorem

Komisji Nadzoru Finansowego.

Biorac pod uwage catosciowy zakres prac nad nowg ustawa, ktéra musi zostaé stworzona od
podstaw, uznajemy za zasadne wypracowywanie dobrych rozwigzan o charakterze ogdlnym (majgcych
zastosowanie zarowno do kredytow konsumenckich jak i kredytow zwigzanych z nieruchomosciami)

i nastepnie, w stosownym zakresie — ich implementacje ustawie o kredycie konsumenckim.
2. Definicje

Propozycja odnoszgca sie do przeniesienia pakietu pojeciowego Dyrektywy do projektowanej
ustawy o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami zastuguje na poparcie. Implementujgc jednak pakiet
pojeciowy Dyrektywy nalezy zachowac szczegdlng ostroznosc i nie tylko dostosowac go do polskiego
jezyka prawnego, lecz réwniez zachowac spdjnosé z przyjetymi juz — a zbieznymi z implementowanymi —
definicjami, ktdére znajdujg sie zwtaszcza w ustawie o kredycie konsumenckim. Zaproponowane
rozwigzanie pozwoli na komplementarne traktowanie obu ustaw — o kredycie konsumenckim oraz
kredytach zwigzanych z nieruchomosciami, a to z kolei umozliwi petne pokrycie przedmiotowe w

odniesieniu do kredytow udzielanych konsumentom.

Nadto — w odniesieniu do kwestii definiowania — zwracamy uwage na okolicznos¢,
iz zaproponowany podziat na instytucje kredytowe i niekredytowe, a przede wszystkim sposéb ich

definiowania moze wprawi¢ w konfuzje niejednego prawnika, natomiast dla przecietnego konsumenta

Zwigzek Firm Pozyczkowych w formie stowarzyszenia jest wpisany do KRS pod numerem 00004811177, NIP 5213665306, REGON 146933750.
ul. Krakowskie Przedmiescie 79/212, 00-079 Warszawa, kontakt@zfp.org.pl.



ZWIAZEK FIRM
POZYCZKOWYCH

ww.zfp.org.pl
bedzie absolutnie niezrozumiaty. Z tego tez wzgledu proponuje sie, aby kwestia definiowania zostata
dopracowana w taki sposob, aby efekt ostateczny — w postaci stowniczka w ustawie o kredytach

zwigzanych z nieruchomosciami — nie bedzie budzit watpliwosci.

Ponadto, nalezy podda¢ krytyce propozycje odnoszgcy sie do definiowania ,nieruchomosci”.
Wedle bowiem zaproponowanego w Projekcie rozwigzania, pod pojeciem ,nieruchomosci” rozumiec
mamy zaréwno nieruchomos$¢ mieszkalng jak réwniez nieruchomos¢ komercyjng. W tym miejscu nalezy
jednak zwrdci¢ uwage, iz w polskim systemie prawa funkcjonuje juz ugruntowana i niebudzaca
watpliwosci definicja nieruchomosci. Warto réwniez dodaé, ze w Rekomendacji S wyodrebnia sie dwie
definicje — nieruchomosci mieszkalnej i nieruchomosci komercyjnej. Takie rozwigzanie wydaje sie by¢
w petni uzasadnione, bowiem odnosi sie do definicji nieruchomosci, okreslonej w Kodeksie cywilnym
i zostaje uzupetnione przez okreSlenie jej charakteru, tj. ,mieszkalna” lub ,komercyjna”. Z tego tez
wzgledu, proponuje sie, aby zawarte w projektowanej ustawie definicje nieruchomosci bylty tozsame
z tymi, ktore zostaty okreslone Rekomendacji S. W przeciwnym razie, formutowanie nowej definicji
,hieruchomosci”, ktéra ponadto bytaby sprzeczna z definicjg ,nieruchomosci”, zwartg w Kodeksie
cywilnym, mogtoby stanowi¢ wyraz zbednej inflacji prawa i stawiatoby pod znakiem zapytania jakos¢

stanowionego prawa.

Zastrzezenia ZFP budzi ponadto brak definicyjnego wyrdznienia instytucji pozyczkowej,
ktéra moze by¢ zaliczana do szerszej kategorii tzw. instytucji niekredytowej. Zgodnie bowiem z art. 4
pkt 10 Dyrektywy — instytucjg niekredytowa jest ,dowolny kredytodawca, ktdry nie jest instytucjg
kredytowa”. Tu warto dodaé, ze w oparciu o art. 4 pkt 9 Dyrektywy w zw. z art 4. ust. 1 pkt 1
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogoéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgce
rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 — instytucjg kredytowa jest ,przedsiebiorstwo, ktérego dziatalnosé
polega na przyjmowaniu depozytow lub innych funduszy podlegajacych zwrotowi od klientéw oraz na
udzielaniu kredytéw na swodj wiasny rachunek”. Z powyiszego wynika zatem wprost, ze instytucje
pozyczkowe, dziatajgce w oparciu o wiasny kapitat, a co za tym idzie — nieprzyjmujgce depozytéw lub
innych funduszy podlegajgcych zwrotowi mogg by¢ uznane za instytucje niekredytowe w rozumieniu
Dyrektywy. Majac jednak na uwadze zasadnicze rdoznice pomiedzy kredytami hipotecznymi a pozyczkami
gotéwkowymi — bedgcymi rodzajem kredytu konsumenckiego — zasadne jest dokonanie dodatkowego
podziatu w ramach definicji instytucji niekredytowej i definicyjne wydzielenie instytucji pozyczkowej.
Taki podziat znajduje uzasadnienie w tresci samej Dyrektywy, w ktorej art. 3 okresla zakres
zastosowania, ograniczajacy sie w zasadzie do umow o kredyt przeznaczony na sfinansowanie nabycia

nieruchomosci lub zabezpieczony hipotekg. Ponadto wprowadzenie definicji instytucji pozyczkowej
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stanowitoby uzupetnienie wystepujacej obecnie luki definicyjnej, ktérej efektem jest nieuzasadnione
i mylne okreslanie instytucji pozyczkowych ,parabankami”. Nalezy rowniez wskazaé, iz wyodrebnienie
definicji instytucji pozyczkowej stanowitoby wyraz uwzglednienia w przepisach utrwalonego stanu

faktycznego, eliminujac przy tym liczne watpliwosci interpretacyjne.

W tym miejscu warto dodaé, ze w opublikowanym przez Ministerstwo Finanséw Projekcie
ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe oraz niektdrych
innych ustaw, znajduje sie co prawda wyodrebniona definicja ,instytucji pozyczkowej”, jednak
zaproponowana przez projektodawce wersja tejze definicji spotkata sie z krytycznym przyjeciem.
W ocenie ZFP definicja ,instytucji pozyczkowej” powinna byé prosta i przede wszystkim nie budzi¢
watpliwosci, a co za tym idzie — uniemozliwia¢ jej obchodzenie lub nieuzasadnione stosowanie.
W przeciwnym razie mielibysmy do czynienia z tworzeniem ztego, wadliwego prawa, ktére — zwtaszcza
w tak waznym sektorze jak sektor finanséw — musi by¢ jednoznaczne. Dodatkowo — majgc na uwadze
natozony odgdrnie termin implementacji Dyrektywy — jest zasadne, aby wypracowanie spéjnej definicji
Linstytucji pozyczkowej” odbywato sie rowniez w tamach niniejszych konsultacji. W ocenie ZFP nie
spowoduje to dublowania prac, a jedynie moze sie przyczyni¢ do szybszego i sprawniejszego
wypracowania definicji, ktéra znajdzie sie w obu ustawach — nowelizowanej ustawie o kredycie

konsumenckim oraz w ustawie o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami.

3. Wiasciwe organy

ZFP popiera kierunkowo propozycje projektodawcy, aby wykonywanie czynnosci wskazanych
w art. 5 ust. 3, art. 9, art. 29 oraz art 32-35 Dyrektywy zostato powierzone Komisji Nadzoru
Finansowego. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze w przypadku instytucji pozyczkowych, ktére — ex definitione —
nie udzielajg kredytéw zwigzanych z nieruchomosciami, organ nadzoru powinien stosowac inne kryteria
nadzoru, ktére nie uwzgledniatyby chocby takich aspektow jak wymogi w zakresie wiedzy i kompetencji.
Nalezy rowniez wskaza¢, iz instytucje pozyczkowe — jako dziatajgce w oparciu o wtasne $rodki, nie za$
powierzone im depozyty — nie powinny podlegac¢ rekomendacjom KNF w zakresie prowadzenia polityki
kredytowej. Ponadto, uwzgledniajgc tres¢ Motywu 80 Dyrektywy, wydaje sie w petni uzasadnione,
aby za organem odpowiedzialnym za egzekwowanie ochrony konsumenta byt — wedle ustawy o

kredytach zwigzanych z nieruchomosciami — UOKIK.

4. Edukacja finansowa

Odnoszac sie do kwestii edukacji, a konkretniej — zobowigzania panistw cztonkowskich do
promowania edukacji konsumentéw w dziedzinie odpowiedzialnego zaciggania pozyczek i zarzadzania

dtugiem, w naszej ocenie obecnie Polska wywigzuje sie z tego obowigzku w sposéb niedostateczny.

Zwigzek Firm Pozyczkowych w formie stowarzyszenia jest wpisany do KRS pod numerem 00004811177, NIP 5213665306, REGON 146933750.
ul. Krakowskie Przedmiescie 79/212, 00-079 Warszawa, kontakt@zfp.org.pl.



ZWIAZEK FIRM
POZYCZKOWYCH

ww.zfp.org.pl
Efektem tego stanu rzeczy jest wcigz niska Swiadomos¢ konsumentéw w zakresie podstawowych
zagadnien zwigzanych z obrotem finansowym oraz brak znajomosci elementarnych zasad prawa jak
réwniez przystugujacych konsumentom praw. To z kolei prowadzi do wielu naduzyé, bowiem wielu
nieuczciwych przedsiebiorcow obrato sobie za cel dziatalnosci dokonywanie oszustw kosztem
nieswiadomych konsumentdéw. Efektem takich dziatan jest niska reputacja sektora pozabankowego,

ktéry nadal bywa mylony z tzw. parabankami.

Z tego tez wzgledu, oprdcz ,uszczelnienia” sektora pozabankowego — poprzez kompleksowe
objecie instytucji finansowych nadzorem KNF — w petni uzasadnione wydaje sie dalsze, bardziej
aktywnie i przede wszystkim bardziej efektywne budowanie swiadomosci konsumentéw. Jak bowiem
stusznie zauwazono w tresci Projektu — edukacja konsumencka jest uznanym prawem konsumentéw
europejskich i celem, ktéry ma by¢ osiggniety wspdlnie przez WE i panstwa cztonkowskie. Zdaniem ZFP
pozytywnie na efektywnos$¢ prowadzonych dziatan edukacyjnych moze wptyngé poszerzenie —
w stosunku do zaproponowanego — zakresu podmiotéw zobowigzanych do prowadzenia dziatalnosci
edukacyjnej. Z tego tez wzgledu wydaje sie by¢ zasadnym powierzenie misji edukowania konsumentéw
réwniez organizacjom branzowym, ktére dzieki dziataniom samoregulacyjnym mogtyby wptywaé na
dziatajagce w obrebie reprezentowanych przez nie branz przedsiebiorstwa. Ponadto, warto rozwazy¢ —
podobnie jak to sie postuluje wobec UOKiK — zobowigzane instytucji branzowych do publikacji na swoich
stronach internetowych informacji przyblizajgcych tematyke zwigzang z procedurg zaciggania kredytéw
— nie tylko hipotecznych. Zaproponowane rozwigzanie wptynetoby pozytywnie na zasieg — a przez to

skutecznos¢ — dziatan edukacyjnych.

5. Informacje i praktyki poprzedzajace zawarcie umowy o kredytach

Popierajac kierunkowo wszelkie dgzenia do stworzenia ram dla dziatalnosci kredytowej, w tym
zwtaszcza koniecznosci okreslenia obowigzkéw informacyjnych, ZFP zwraca uwage na kluczowe aspekty,

ktére powinny zosta¢ poddane wnikliwej analizie, a nastepie — szczegétowemu opracowaniu.

Przede wszystkim, kredytodawcy powinni by¢ objeci obowigzkiem szczegétowego informowania
konsumentéw o wszelkich — przedmiotowo istotnych — szczegétach oferowanego produktu. Mowa tu
przede wszystkim o wszelkich kosztach, ktére konsument bytby zobowigzany ponies¢ w przypadku
zawarcia umowy kredytu. Dodatkowo, odnoszac sie do pkt. 2.2.4.4. Projektu — nalezy podnies¢, iz wérdd
informacji poprzedzajgcych zawarcie umowy powinny znaleZ¢ sie nie tylko wszelkie przedmiotowo
istotne parametry oferowanego produktu ale réwniez informacje o innych produktach, ktdrych
parametry mogtyby by¢ odpowiednie dla konkretnej sytuacji konsumenta. Ideg tego rozwigzania jest

umozliwienie pordwnania produktdw o réznych parametrach, dzieki czemu konsument bedzie mdgt
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dokonaé swiadomego wyboru. W petni uzasadnionym wydaje sie rowniez zobligowanie kredytodawcéw
do przedstawienia konsumentowi — przed zawarciem umowy — ostrzezenia, o ktéorym mowa
w pkt. 2.2.8.1. Projektu, tj. ostrzezenia o ryzyku, ktére powoduje lub moze powodowa¢ umowa o kredyt
zwigzany z nieruchomoscig. Ponadto, odnoszac sie do pkt 2.2.4.7 Projektu — warto zwrdci¢ uwage,
iz wszelkie istotne informacje powinny by¢ udzielone klientowi w formie pisemnej lub na innym trwatym
nosniku, dzieki czemu mozliwa bedzie ocena, czy kredytodawca wywigzat sie ze swoich obowigzkow.
Taka — doktadna i rzetelna — informacja moze byé bardzo pomocna dla konsumentéw, a ponadto —

wptynie zapewne pozytywnie na podejmowane przez nich decyzje.

Odnoszac sie do obowigzkéw informacyjnych, ZFP postuluje réwniez rozwazenie postulatu,
aby kazdy kredytodawca — udzielajgcy kredytdw podlegajacych przedmiotowo zaréwno pod planowang
ustawe o kredytach dotyczacych nieruchomosci jak i regulowanych ustawg o kredycie konsumenckim —
byt zobowigzany do publikacji w swoim serwisie internetowym stosowanego wzoru umowy oraz tabeli
optat i prowizji. Rozwigzanie to mogtoby by¢ swoistym krokiem milowym, w kierunku poprawy
transparentnosci sektora pozabankowego oraz eliminowania z obrotu oszustow. Do$é dodaé, ze obecnie
wiekszos¢ kredytodawcow posiada juz serwisy internetowe, zatem postulowane rozwigzanie nie
miatoby charakteru nadmiernie ucigzliwego obowigzku. Ponadto, rozwigzanie to jest w petni
uzasadnione dazeniem do poprawy bezpieczenstwa konsumentdow, ich edukacji oraz tworzenia
warunkéw do odpowiedzialnego pozyczania. Jak bowiem wskazuje sie w sferze deklaracji, celem

przedmiotowej regulacji jest m.in. profesjonalizacja obrotu i poprawa bezpieczenstwa konsumentow.

Nalezy réwniez podniesé, ze projektodawca powinien zwrdci¢ szczegdlng uwage na sposdb
obliczania i przedstawiania reprezentatywnego przyktadu. Zaaprobowa¢ nalezy propozycje,
aby reprezentatywny przyktad odzwierciedlat faktycznie najpopularniejszy produkt, oferowany przez
kredytodawce — a nie byt jedynie wyrazem jego przewidywan. Odnoszac sie jednak do samej tresci
reprezentatywnego przyktadu, wskazuje sie, ze powinna w nim by¢ eksponowana przede wszystkim
catkowita kwota do sptaty przez konsumenta, ktéra pozwoli mu uzmystowi¢ jakie koszty — realnie
i nominalnie — bedzie zobowigzany ponies¢ w zwigzku z zawierang umowag o kredyt. Skupienie sie na
wskazniku RRSO moze bowiem powodowac iluzje, iz oferowany produkt jest bardzo atrakcyjny pod
wzgledem kosztow. Dodatkowo, warto wzig¢ pod rozwage mozliwos¢ zobowigzania kredytodawcow do
prezentowania alternatywnych — trzech lub pieciu kwot, stanowigcych catkowity koszt kredytu
w przypadku np. zmiany oprocentowania lub zmiany kursu waluty, w ktérej udzielany jest kredyt.
Pozwoli to konsumentowi dokona¢ lepszej oceny — po pierwsze — czy sta¢ go na oferowany produkt,

po drugie, jakie ryzyko — wyrazone nominalnie — generuje dla jego portfela oferowany kredyt.
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6. Praktyka sprzedazy taczonej i wigzanej

Bedac oredownikiem gospodarki wolnorynkowej, ZFP sprzeciwia sie wszelkim formom
nadmiernej ingerencji panstwa w swobode prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Zdaniem ZFP,
jednym z fundamentdw, na ktérych powinna opierac sie polska gospodarka jest prawo popytu i podazy.
Z tego tez wzgledu, wszelkie administracyjne formy reglamentacji produktéw powinny by¢ sprowadzone
do minimum. Rozumiejac odgdrng tendencje do ograniczenia sprzedazy wigzanej, ZFP postuluje
ustalenie takiego zakresu wytgczen, ktéry zabezpieczy konsumentéw przed dziataniem oszustéw,
z drugiej strony natomiast — nie spowoduje nadmiernej ingerencji w swobode prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej oraz nie ograniczy konsumentom mozliwosci swobodnego wyboru produktéw. Propozycja,
aby w ramach sprzedazy wigzanej mozliwe byto bezptatne otwarcie lub zachowanie rachunku zastuguje
na aprobate, jednak zdaniem ZFP, przedmiotowy zakres produktow, ktére mogg by¢ oferowane
w ramach tzw. sprzedazy wigzanej jest zbyt waski. Warto zatem rozwazyé mozliwosé poszerzenia tego
zakresu o inne produkty, ktére bytyby udostepniane pod tytutem darmym lub za symboliczng optatg,
ktorej wysokos¢ nie bedzie miata istotnego wptywu na koszty ponoszone przez konsumenta w zwigzku

z pierwotnym zobowigzaniem.

7. ,Czas na zastanowienie”

,Czas na zastanowienie” jest kolejng, odgdrnie proponowang koncepcjg, ktéra w swoim
zatozeniu ma chroni¢ konsumenta. ZFP zwraca jednak uwage na okolicznosci, ktére powoduja,
ze przepisy okreSlajgce  tzw. ,czas na zastanowienie” mogg dziata¢ na szkode konsumentéw.
Wezmy bowiem za przyktad sytuacje, w ktérej konsument — po dokonaniu wstepnego rozeznania -
poszukuje okazyjnych ofert, ktdre pozwolg mu na dokonanie korzystnego zakupu. W przypadku
implementacji koncepcji tzw. ,czasu na zastanowienie”, konsument nie bedzie mdgt skorzysta¢ z ofert
okazyjnych, ktére — zazwyczaj — bardzo szybko deaktualizujg sie. To z kolei moze prowadzi¢
do nieuzasadnionej preferencji konsumentdw, ktdrzy zakup nieruchomosci finansowaé bedg ze srodkéw
wiasnych — nikt bowiem nie zakaze im ani nie uniemozliwi zawarcia korzystnej umowy. W przypadku
natomiast konsumentow, ktérzy beda positkowac sie kredytem wystgpi¢ moze sytuacja, w ktdrej beda
oni zdani wytgcznie na standardowe — tj. zazwyczaj mniej korzystne — oferty. Tu warto dodaé, ze zakup
nieruchomosci ma zazwyczaj na tyle donioste znaczenie dla portfela konsumenta, ze jest on przewaznie
poprzedzony gruntowng analizg rynku, zaréwno nieruchomosci jak i kredytow. Z tego tez wzgledu —
majac réwniez na uwadze szerokie obowigzki informacyjne po stronie kredytodawcéw — wydaje sie by¢
uzasadnionym stosowanie jedynie terminu do odstgpienia od umowy. Mozliwos¢ takg dopuszcza —
wskazywany w Projekcie — akapit 2 ust. 6 art. 14 Dyrektywy, stanowiacy iz panstwa cztonkowskie mogg

stosowac tgcznie lub alternatywnie tzw. ,czas na zastanowienie” oraz ,,czas na odstgpienie od umowy”.
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Stosujac zatem wytacznie ,czas na odstgpienie od umowy” — udziela sie dostatecznie szerokiej

i skutecznej ochrony konsumentom, nie pozbawiajgc ich przy tym swobody w zawieraniu umow.

8. Ocena zdolnosci kredytowej

Majgc na uwadze doswiadczenia przedsiebiorcéw pozyczkowych zrzeszonych w ZFP pozwalamy
sobie zauwazy¢, iz formutowanie tezy, jakoby ,ocena zdolnosci kredytowej, (...) powinna uwzgledniac
wszystkie czynniki, moggce mie¢ wptyw na zdolnos¢ konsumenta do sptaty kredytu w catym okresie
kredytowania” jest fatszywa z zatozenia, bowiem niemozliwe jest przeanalizowanie wszystkich
czynnikow, ktdre wptywajg na zdolno$¢ konsumenta do sptaty kredytu. Z tego tez wzgledu postulujemy
zastgpienie stowa ,wszystkie” innym, ktére nie bedzie sugerowato, iz w ramach oceny zdolnosci
kredytowej dokonywana jest analiza petnego zbioru czynnikdw, bowiem taki zbiér jest nieokreslony

i ulega ciggtym fluktuacjom.

Ponadto, odnoszac sie jeszcze do postulowanej koncepcji ,wzmocnienia” oceny zdolnosci
kredytowej, dokonywanej w oparciu o przepisy ustawy o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami,
ZFP proponuje uwzglednienie dotychczasowego, dualistycznego modelu oceny zdolnosci kredytowej,
w ktérym podmioty udzielajgce kredytow — rozumianych jako forma czynnosci bankowych -
sg zobowigzane do dziatania w oparciu o przepisy ustawy Prawo bankowe, natomiast podmioty
udzielajgce kredytow konsumenckich — ktére nie sg zaliczane do czynnosci bankowych — sg zobowigzane
do dokonywania oceny zdolnosci kredytowej w oparciu o przepisy ustawy o kredycie konsumenckim.
Z tego tez wzgledu, w przypadku ustawy o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami powinnismy miec
do czynienia z trzecim, nowym modelem oceny zdolnosci kredytowej, ktéry stanowitby swoiste
potgczenie dwoch — dotychczas obowigzujgcych — modeli, bankowego i pozabankowego. Ze wzgledu
jednak na fakt, iz reprezentowani przez ZFP pozyczkodawcy nie udzielajg kredytéw zwigzanych

z nieruchomosciami — szczegdty tej kwestii pozostawiamy do konsultacji podmiotom zainteresowanym.

9. Dostep do bazy danych

Wypowiadajgc sie w ramach konsultacji nad Projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad
rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe oraz niektérych innych ustaw, ktérej zakresem ma by¢
réwniez objeta zmiana art. 105 ustawy Prawo bankowe, ZFP popierat koncepcje wymiany informacji
pomiedzy kredytodawcami a instytucjami, o ktérych mowa w art. 105 ust. 4 ustawy Prawo bankowe -
na zasadzie wzajemnosci. Z tego tez wzgledu, na poparcie zastuguje réwniez koncepcja, aby takze
kredytodawcy objeci zakresem ustawy o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami byli uprawnieni do

wymiany przedmiotowych informacji na zasadzie wzajemnosci.
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10. Zalegtosci w sptacie

Koszty zwigzane z zalegtoscig w sptacie stanowig wrazliwy element stosunku zobowigzaniowego
pomiedzy kredytodawca i konsumentem. Z tego tez wzgledu — i majgc ponadto na uwadze $rednig
wartos¢ kontraktu, ktory dotyczy finansowania nieruchomosci — okreslenie zasad naliczania takich
kosztow wydaje sie miec szczegdlnie istotne znaczenie. ZFP zwraca jednak uwage, na okolicznos¢,
iz koszty po stronie kredytodawcy powinny by¢ dzielone na dwie kategorie. Pierwszg sg koszty kapitatu,
druga natomiast — koszty dochodzenia naleznosci. W zwigzku z tym, postuluje sie aby — podobnie jak to
zostato zaproponowane w przypadku planowanej nowelizacji ustawy o kredycie konsumenckim —
dokona¢ podziatu na odsetki maksymalne, ktére sg naliczane automatycznie w przypadku wystgpienia
opdznienia w sptacie oraz opfaty windykacyjne, ktére wigzg sie z podejmowanymi przez kredytodawce
dziataniami, majgcymi na celu dochodzenie naleznych mu kwot. W przypadku odsetek,
odsetki maksymalne za opdznienie powinny by¢ okreslone catosciowo — dla wszystkich rodzajow
kontraktéw — a ich warto$¢ powinna wynika¢ z tresci Kodeksu cywilnego. Optaty za czynnosci
windykacyjne powinny natomiast odzwierciedla¢ faktycznie ponoszone przez kredytodawce koszty
takich dziatan. W tym miejscu mozna ponadto wskaza¢, iz w przypadku podjecia sie proby okreslenia
maksymalnej wysokosci tzw. optat windykacyjnych, zasadnym bytoby przyjecie ograniczen o charakterze
nominalnym. W toku dotychczasowych konsultacji nad zagadnieniem tzw. optat windykacyjnych — przy
okazji nowelizacji ustawy o kredycie konsumenckim — koncepcja ustalania maksymalnego poziomu tzw.
optat windykacyjnych w oparciu o wielokrotnos¢ stopy lombardowej NBP spotkata sie z niemal
powszechng krytyka, a najlepszym rozwigzaniem, na ktére wskazywano byty wtasnie ograniczenia o

charakterze nominalnym.

11. Dopuszczenie do dziatalnosci instytucji niekredytowych i nadzér nad nimi

ZFP popiera kierunkowo propozycje objecia zakresem regulacji dotyczacej dopuszczenia
do wykonywania dziatalnosci, nadzoru oraz cofniecia dopuszczenia, wszystkich instytucji niekredytowych
— w tym réwniez wyodrebnionych podmiotowo instytucji pozyczkowych. Z tego tez wzgledu, zasadnym
wydaje sie by¢ wprowadzenie wymogu uzyskania zezwolenia KNF na prowadzenie dziatalnosci,
polegajacej na udzielaniu pozyczek, jak réwniez powotanie stosownego rejestru podmiotéw
nadzorowanych. W tym miejscu warto podkresli¢, iz wprowadzenie obowigzku rejestracji instytucji
pozyczkowych jest postulowane przez ZFP i byto wielokrotnie podnoszone w toku prac nad zatozeniami
oraz projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy Prawo bankowe
oraz niektérych innych ustaw. Wprowadzenie obowigzku rejestracji powinno przyczyni¢ sie do
zwiekszenia transparentnosci, a takze ograniczenia skali negatywnych zjawisk na rynku pozyczek

konsumenckich oraz nielegalnych praktyk godzacych w interesy konsumentéw i obnizajgcych zaufanie
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klientéw do instytucji finansowych. Poza funkcjg ewidencyjng jawny i tatwo dostepny rejestr powinien
spetnia¢ niezwykle wazng funkcje informacyjng dla konsumentdw, stanowigc istotny element

budowania zaufania konsumentdéw do instytucji finansowych.

W zakresie proponowanych warunkéw uzyskania wpisu do rejestru, ZFP popiera ustanowienie
tych warunkéw na poziomie niezbednym do zagwarantowania transparentnosci oraz stabilnosci
prowadzonej dziatalnosci, a takze prowadzenia jej z poszanowaniem przepisOw prawa. Z tego tez
wzgledu, nie budzi watpliwosci postulowane zawezenie dopuszczalnych form prowadzenia dziatalnosci
pozyczkowej — do formy spotki akcyjnej badz spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia, jak rowniez
okreslenie wymogow, ktoére muszg zostaé¢ spetnione przez przedstawicieli organdéw instytucji
pozyczkowych. W ocenie ZFP, wyfacznie forma spoétki kapitatowej jest w stanie zagwarantowad
wymagany poziom transparentnosci dziatania, m.in. z uwagi na istniejgcy w spotkach kapitatowych
system organéw cechujacy sie rozdzieleniem funkcji zarzadzajacych, stanowigcych i kontrolnych,
jak rowniez ze wzgledu na funkcjonowanie mechanizméw odpowiedzialnosci korporacyjnej, a takze
natozone przez ustawodawce obowigzki informacyjne, w szczegdlnosci dotyczace obligatoryjnej
publikacji sprawozdan finansowych. Gwarancji tych nie jest w stanie zapewni¢ wykonywanie
tej dziatalnosci w jakiejkolwiek innej formie, w szczegdlnosci w formie spotki osobowej, a tym bardziej
w formie dziatalnosci gospodarczej osoby fizycznej, ktére to formy cechujg sie nieporéwnywalnie
mniejszg przejrzystoscig, wynikajacg w gtdwnej mierze z braku oddzielenia funkcji wtascicielskich od

funkcji kontrolnych.

Odnoszac sie propozycji wprowadzenia wymogow kapitatowych dla przedsiebiorcow
ubiegajacych sie o wpis do rejestru instytucji pozyczkowych, ZFP wyraza poparcie dla przedstawionej
propozycji co do zasady, z tym zastrzezeniem, ze minimalna wysokos¢ kapitatu zaktadowego dla ,firm
oferujgcych konsumentom inne rodzaje pozyczek” - a zatem réwniez instytucji pozyczkowych — powinna
by¢ ustalona na poziomie 1.000.000 zt. Tu warto wyjasnié, ze celem wprowadzenia wymogow
kapitatowych jest stworzenie bariery, ktéra ma by¢ wymierzona w nieuczciwych przedsiebiorcow.
Obecnie takich barier nie ma. W opracowywanej przez Ministerstwo Finansdw nowelizacji ustawy
o kredycie konsumenckim zaproponowano ustalenie tej bariery na poziomie 200.000 zt. Propozycja
ta spotkata sie z krytykg przedstawicieli branzy pozyczkowej, ktorzy postulowali podwyzszenie limitu
minimalnego kapitatu zaktadowego do poziomu 1.000.000 zt. Majgc zatem na uwadze wypracowany
konsensus przedstawicieli niemal catej branzy pozyczkowej, ktory zaktada ustalenie minimalnej wartosci
kapitatu zaktadowego instytucji pozyczkowej na poziomie 1.000.000 zt, proponujemy implementacje
tego rozwigzania w planowanej ustawie o kredytach zwigzanych z nieruchomosciami. Ustalajgc

minimalny poziom kapitatu zaktadowego warto réwniez mie¢ na uwadze poglad wyrazony przez
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Ministerstwo Spraw Zagranicznych w stanowisku z dnia 2 stycznia 2015 r., ztozonym w toku konsultacji
nad Projektem ustawy o zmianie ustawy o nadzorze nad rynkiem finansowym, ustawy - Prawo bankowe
oraz niektdrych innych ustaw, gdzie stwierdzono, iz wymdg posiadania przez instytucje pozyczkowe
kapitatu zaktadowego w okreslonej wysokosci stanowi ograniczenie swobody przedsiebiorczosci oraz
swobody swiadczenia ustug. Dodatkowo MSZ wskazat, iz ograniczenie tego rodzaju moze by¢ uznane za
zgodne z przepisami TFUE jesli jest uzasadnione wzgledami nadrzednego interesu publicznego oraz
proporcjonalne do zatozonego celu. O ile zatem nie ma watpliwosci, ze konieczno$¢ zaangazowania
kapitatu o relatywnie wysokiej wartosci sktaniataby kredytodawcow do wiekszej odpowiedzialnosci przy
podejmowaniu decyzji o rozpoczeciu dziatalnosci na rynku regulowanym — a co za tym idzie —
wptywataby pozytywnie na jakos¢ ich ustug, a przez to posrednio — na bezpieczeristwo konsumentow,
o tyle ustalenie przedmiotowego, minimalnego limitu na poziomie 2.000.000 zt jest koncepcja nowa

i w zasadzie — nieuzasadniona.

Majac na uwadze obowigzujace juz w Polsce regulacje, dotyczace kosztéw sprawowanego przez
KNF nadzoru, nie budzi watpliwosci fakt, iz koszty te powinny by¢ ponoszone przez instytucje
nadzorowane. ZFP poddaje jednak pod rozwage postulowang, maksymalng wysokos¢ kosztéw nadzoru.
Jak wynika ze Sprawozdania z dziatalnosci KNF w 2013 r. - suma wptat od podmiotéw nadzorowanych
tytutem pokrycia kosztéw nadzoru wyniosta ponad 200 min zt. Odnoszac sie natomiast do
zaproponowanego maksymalnego poziomu opfat tytutem nadzoru, ktére miatyby by¢ ponoszone przez
instytucje pozyczkowe — ktdrych aktywa stanowig utamek aktywéw podmiotédw objetych dotychczas
nadzorem - istnieje ryzyko, ze pobrane maksymalne optaty mogtyby okaza¢ sie niewystarczajgce do
pokrycia faktycznych kosztéw nadzoru. Powyzsze sktania zatem do podjecia dyskusji na temat kosztow
nadzoru, dzieki czemu mozliwe bedzie wypracowanie najbardziej optymalnego i efektywnego

rozwigzania.

Nalezy rowniez zwréci¢ uwage na okoliczno$é, iz instytucje poizyczkowe — jako kategoria
wyodrebniona sposrdd instytucji niekredytowych — nie powinny by¢ objete wymogami, ktére dotyczg
kredytodawcéw oferujacych kredyty zwigzane z nieruchomosciami. Mowa tu choéby o wymogach
w zakresie wiedzy i kompetencji lub obowigzkach informacyjnych, a to ze wzgledu na fakt, iz charakter
produktéw oferowanych przez instytucje pozyczkowe nie wymaga stosowania do nich tak restrykcyjnych
wymogow. W przypadku braku takiego zastrzezenia mogtoby dojs¢ do watpliwosci interpretacyjnych
i ewentualnego zobowigzania instytucji pozyczkowych do spetniania wymogéw, ktére dotyczg wytgcznie

kredytodawcow w rozumieniu art. 4 Dyrektywy, a to bytoby rozwigzaniem nieproporcjonalnym.

Watpliwosci ZFP budzi réwniez — niewyrazony wprost, aczkolwiek wynikajgcy z modelu nadzoru

KNF — obowigzek podlegania rekomendacjom w zakresie polityki kredytowej. W tym miejscu warto
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przypomnie¢, iz podleganie rekomendacjom w zakresie polityki kredytowej wigze sie z dokonywaniem
przez zobowigzane podmioty czynnosci bankowych, ktérych podstawowg cechg jest dziatanie w oparciu
o depozyty. Nalezy zatem stanowczo podkresli¢, ze instytucje pozyczkowe — dziatajgce w oparciu
o witasne srodki — nie zas depozyty — nie powinny podlega¢ rekomendacjom w zakresie polityki

kredytowej, bowiem nie obcigzajg one ryzykiem kapitatu gromadzonego w formie depozytéw.

Kolejnym aspektem, co do ktérego ZFP ma istotne zastrzezenia, jest zakres uprawniern KNF
w przypadku stwierdzenia wykonywania dziatalnosci niekredytowe] z naruszeniem prawa lub stwarzania
zagrozenia dla uczestnikdw rynku finansowego. Przede wszystkim watpliwosci budzi lakoniczne
przedstawienie omawianych uprawnien, brak szczegétowego okreslenia przestanek, warunkujacych
stosowanie sankcji przez KNF oraz surowos¢ sankcji. ZFP bierze pod uwage fakt, iz przedstawione
propozycje mogg mieé¢ charakter wstepny, a co za tym idzie — bedg podlega¢ szczegétowemu
uzupetnieniu w toku dalszych prac nad Projektem. Odnoszac sie jednak do aktualnej tresci
przedstawionego Projektu ZFP wyraza stanowczy sprzeciw wobec zdawkowego okreslenia przestanek
stosowania sankcji przez KNF oraz uznaniowego charakteru tych sankcji, czego wyrazem jest
brak precyzyjnego okreslenia przestanek odpowiedzialnosci oraz brak koncepcji miarkowania sankcji —
co w odniesieniu do mozliwych do zastosowania sankcji, moze stanowi¢ zagrozenie dla podmiotow

objetych nadzorem.

Podsumowanie

Prowadzone obecnie konsultacje nad Projektem zatozenn projektu ustawy o kredytach
zwigzanych z nieruchomosciami stanowiag wainy moment w procesie tworzenia nowego, bardzo
potrzebnego w Polsce prawa. Dzieki rozwigzaniom przyjetym w planowanej regulacji mozliwe bedzie
zapewnienie odpowiedniego poziomu bezpieczenstwa obrotu i bezpieczeistwa konsumentow, ktorzy

umowami zawieranymi w oparciu o planowane przepisy bedg zwigzani czesto przez kilkadziesiat lat.

ZFP z uznaniem przyjmuje postulowane przez projektodawce spéjne podejscie do rynku
pozyczek pozabankowych dla konsumentéw i objecie podmiotéw pozyczkowych jednolitym rezimem
regulacyjnym. W rozwigzaniu tym upatrujemy szansy na ,ucywilizowanie” rynku pozabankowego i
definitywne wyeliminowanie z obrotu nieuczciwych przedsiebiorcdw oraz patologii przez nich
powodowanych. Z tego tez wzgledu — przedstawiajgc niniejsze stanowisko — wyrazamy nadzieje,
Ze zawarte w nim spostrzezenia zostang wziete pod uwage w toku prac legislacyjnych i przyczynia sie
do wypracowania efektywnych rozwigzan, uwzgledniajgcych rdzinorodnosé oraz specyfike

obejmowanych regulacjg obszaréw.

Zwigzek Firm Pozyczkowych w formie stowarzyszenia jest wpisany do KRS pod numerem 00004811177, NIP 5213665306, REGON 146933750.
ul. Krakowskie Przedmiescie 79/212, 00-079 Warszawa, kontakt@zfp.org.pl.



