Kredyty hipoteczne w Polsce

Wszystkie skontrolowane banki stosowaly niekorzystne dla konsumentow
postanowienia umowne — wynika z najnowszej analizy Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw. Zbadano ponad 300 wzorcow umoéw, ktore stosowane sa w przypadku
kredytow hipotecznych. Wiekszo$é bankéw juz zadeklarowala zmiane stosowanych
praktyk

[Warszawa, 14 maja 2008 r.] W 2007 roku banki udzielily kredytéw hipotecznych w wysokosci
prawie 60 mld zt — to o ponad 46 proc. wiecej niz rok wezeéniej. Srednia warto$¢ jednego wynosita 182
tys. zk. Zawarcie umowy na sfinansowanie zakupu domu lub mieszkania jest jedna z wazniejszych
zyciowych inwestycji finansowych, dlatego ochrona konsumentéw zawierajacych umowy o kredyt
hipoteczny jest szczegolnie istotna.

W zwigzku z tym UOKiK przeprowadzilt kontrole kredytow hipotecznych. Objeta ona ponad 300
wzorcow umow, regulamindw, tabel oplat i prowizji oraz umoéw ubezpieczenia kredytow. Pod tym
wzgledem jest to jedna z najwiekszych analiz przeprowadzonych do tej pory przez Urzad.
Skontrolowanych zostalo 19 bankéw: Bank BPH, Bank Millennium, Bank PEKAO, Bank Pocztowy,
Bank Ochrony Srodowiska, Bank Zachodni WBK, BRE Bank, Deutsche Bank PBC, Fortis Bank, GE
Money Bank, Getin Bank, ING Bank Slaski, Invest Bank, Kredyt Bank, Lukas Bank, Nordea Bank
Polska, Nykredit, PKO Bank Polski, Santander Consumer Bank. Gltownym celem bylo wykrycie
nieprawidlowo$ci i wyeliminowanie z obrotu niekorzystnych dla konsumentéw postanowien.

Uchybienia stwierdzono w kazdym z kontrolowanych bankéw — Urzad zakwestionowal ponad 40
klauzul. W zwigzku z tym, ze zobowigzania sa zaciagane na wiele lat — w niektorych przypadkach
niemal na cale zycie — skutki podpisania niekorzystnej umowy moga by¢ odczuwalne dtugo po
zawarciu transakeji z bankiem.

Stwierdzone przez UOKIiK nieprawidlowos$ci to przede wszystkim:

- nieprecyzyjne przeslanki dotyczace oplat zwiazanych z obsluga kredytu. Wérod
postanowien dotyczacych oplat i prowizji zastrzezenia Urzedu wzbudzito m.in. takie, ktore
okreslalo jedynie kwoty minimalne oplat i prowizji, ktére moze pobraé¢ od nas bank podczas
trwania umowy kredytowej. Niewskazanie wysoko$ci maksymalnej powoduje, ze bank moze
stosowa¢ dowolnie wybrang stawke wedle swego uznania, a konsument nie ma mozliwo$ci
oszacowania ostatecznych kosztéw kredytu. Zdaniem Urzedu w umowie powinny zostaé wskazane
kryteria, ktore s brane pod uwage przy ustaleniu ceny poszczego6lnych czynnosci;

- przyznawanie sobie przez bank nieograniczonej mozliwosci przeprowadzania
inspekcji domu na koszt klienta. WatpliwosSci Urzedu wzbudzila kwestia umieszczania we
wzorcach umownych postanowien uprawniajacych banki do przeprowadzania inspekeji
nieruchomoéci bedacej zabezpieczeniem kredytu lub tez zadania od konsumenta dostarczenia
wyceny takiej nieruchomosci — w obu przypadkach na koszt kredytobiorcy. Nie wskazane byly
jednak przeslanki, kiedy moze to nastgpié. Biorac pod uwage koszt takiej inspekeji — érednio 150 zt
— brak jasnych wytycznych kiedy i w jakich przypadkach taka kontrola jest niezbedna stanowil,
powazne zwiekszenie ostatecznego kosztu kredytu;

- przyznawanie sobie przez bank zbyt szerokiego zakresu uprawnien. Urzad
zakwestionowat postanowienia umozliwiajace bankom zmiane waluty i oprocentowania
kredytu w przypadku zmiany sytuacji spoleczno-politycznej lub ekonomicznej kraju
waluty kredytu. W opinii Urzedu bank zbyt szeroko okreéla przestanki zmiany waluty kredytu,
co umozliwia mu dowolng interpretacje takich sformulowan jak ,,zmiana sytuacji spoleczno-
politycznej”. Zgodnie z prawem umowa powinna zawiera¢ jednoznaczne i przede wszystkim
zrozumiale sformulowania, a postanowienia niejasne powinny by¢ interpretowane na korzy$¢
konsumenta. Urzad zakwestionowal rowniez klauzule uprawniajaca bank do obnizenia kwoty
kredytu lub wypowiedzenia umowy w sytuacji niewywigzywania sie¢ kredytobiorcy ze
swoich zobowiazan w stosunku do innych podmiotéw, np. urzedéw skarbowych. W ocenie
UOKIiK realizacja innych zobowigzan konsumenta, ktore nie dotycza danego banku oraz nie
zagrazaja realizacji umowy, nie moga mie¢ wplywu na warunki splaty kredytu hipotecznego;



- nakladanie zbyt szerokiego zakresu obowigzkow na konsumentow. Czeéé¢
przedsiebiorcow zastrzegala sobie prawo do wydania zgody dla konsumenta, gdyby chcial
zaciagna¢ inny kredyt, pozyczke lub udzielié¢ poreczenia. Klauzula nie budzilaby
zastrzezen, gdyby okre$lono wysoko$é¢ zadluzenia, po przekroczeniu ktorego klient musialby
poinformowac bank oraz innego, wyzszego limitu, do przekroczenia ktérego wymagana jest zgoda
kredytodawcy. Podpisujac umowe z takim warunkiem konsument zobowigzywal sie, ze
kazdorazowo, np. biorac telewizor na raty, bedzie musial obowigzkowo uzyskaé zgode banku, w
ktérym zaciggnat wieloletni kredyt hipoteczny;

- uzaleznianie zawarcia umowy o kredyt hipoteczny od zalozenia konta bankowego.
Zgodnie z przepisami uzaleznianie zawarcia i wykonania umowy od wykupienia innego produktu —
rachunku bankowego — jest niezgodne z prawem (klauzula wpisana do rejestru postanowien
niedozwolonych www.uokik.gov.pl). Cieszy fakt, ze wiekszo$¢ bankéw juz dokonala zmian w taki
sposo6b, aby konsument nie byt zobowigzany do posiadania platnego rachunku oszczedno$ciowo-
rozliczeniowego, a raty kredytu mogly by¢ wplacane na specjalny, bezplatny rachunek techniczny
shuzacy tylko i wylacznie obstudze kredytu.

Liczne zastrzezenia Urzedu wzbudzily takze umowy ubezpieczenia kredytu, zawierane przez
bank z towarzystwem ubezpieczeniowym. Konsument niejednokrotnie jest w takim przypadku
obciazany kosztami polisy, mimo ze nie jest ani strong umowy, ani jej beneficjentem. W praktyce
oznacza to, ze kredytobiorca oplaca skladki wynikajace z umowy, ktéra zabezpiecza jedynie
przedsiebiorce. Ponadto jesli ubezpieczyciel wyplaci odszkodowanie bankowi, to konsument ponosi
odpowiedzialno$¢ regresowa. W efekcie ryzyko prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej ,,przerzucone”
zostaje na kredytobiorcéw. W ocenie UOKIiK nie ma zadnych podstaw prawnych usprawiedliwiajacych
takie dzialanie. Podobnie jak w przypadku nalozenia na konsumenta obowigzku ustanowienia — jako
zabezpieczenia kredytu — weksla wlasnego in blanco na rzecz zakladu ubezpieczen. Zdaniem Urzedu,
jezeli kredytobiorca nie jest strong umowy z towarzystwem, to nie ma zadnych podstaw, aby
reprezentant ubezpieczyciela mial prawo do zadania zabezpieczen lub innych dokumentow.

Obecnie UOKiK podejmuje kroki zmierzajace do usuniecia stwierdzonych nieprawidlowoéci. Warto
podkresli¢, ze wiekszo$¢ przedsiebiorcow zadeklarowalo che¢ wspélpracy i dobrowolnie
wycofuje si¢ ze stosowania stwierdzonych nieprawidlowosci. Przeciwko pozostalym
planowane jest wszczecie przez Prezesa Urzedu postepowan w sprawie naruszenia zbiorowych
interes6w konsumentéw. UOKIK zamierza tez skierowaé pozwy do Sagdu Ochrony Konkurencji i
Konsument6w w sprawie uznania klauzul za niedozwolone. Wiecej informacji na temat praktyk
bankéw, zakwestionowanych postanowien i nieprawidlowoéci w Raporcie.

Jednoczes$nie UOKIK przypomina, ze w razie pojawienia sie probleméw prawnych w zwigzku z
zawarciem umowy o kredyt hipoteczny, jej obstuga lub wypowiedzeniem konsumenci mogg liczy¢ na
pomoc miejskich i powiatowych rzecznikoéw konsumentbéw czy organizacji pozarzadowych — Federacji
Konsumentow, Stowarzyszenia Konsumentéw Polskich. Bezplatne porady udzielane sa roéwniez pod
numerem telefonu 0 800 800 008.

Raport wraz z zalacznikami dostepny na stronie internetowej Urzedu: www.uokik.gov.pl
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