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Kredyt hipoteczny w Swietle analizy skarg i probleméw zgtaszanych do

Federacji Konsumentow

Pod pojeciem kredytu hipotecznego kryje sie dtugoterminowy, niskooprocentowany kredyt
stuzacy sfinansowaniu nabycia nieruchomosci, najczesciej mieszkania, zabezpieczony
hipoteka, to znaczy obcigzanie nieruchomosci ograniczonym prawem rzeczowym na rzecz

banku, ustanowionym przez wpis do ksiegi wieczyste;.

Do Federacji Konsumentow zwraca sie coraz wiecej konsumentéw z problemami dotyczgcymi
sptaty kredytu hipotecznego. Najczesciej zgtaszane pytania przez konsumentéw w przypadku

tych kredytéw dotyczg kredytow walutowych.

Bardzo duzg grupe zgtoszonych spraw stanowig te, ktére dotyczg wystepujacych w umowach
niedozwolonych postanowien umownych, w szczegblnosci dotyczacych zmiany
oprocentowania, tzw. klauzul indeksacyjnych przy kredytach walutowych, zbyt ogdlnych
warunkéw zmiany umowy, zbyt ogdlnych warunkéw wypowiedzenia umowy,
dozabezpieczenia i produktdw bancassurance oraz optat za wykonywanie czynnosci

windykacyjnych.

Po zdiagnozowaniu wymienionych probleméw i nieprawidtowosci poczgtkowo pisali§my do
bankéw z prosbg o wyeliminowanie klauzul niedozwolonych w umowach zawartych z
konsumentami. Kolejnym krokiem byto zawiadomienie Prezesa UOKiK o stosowaniu przez
danego przedsiebiorce postanowied niedozwolonych. Niestety w wiekszosci przypadkdw
UOKIK uchylit sie od wszczecia postepowania, powotujgc sie na przedawnienie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw wynikajgce z art. 105 ustawy 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw!. Natomiast w naszej ocenie termin przedawnienia
powinno sie oblicza¢ nie od daty zawarcia z konsumentem umowy, lecz od momentu, kiedy

taka umowa przestata by¢ wykonywana. Umowy o kredyt hipoteczny to przeciez najczesciej

1 Nie wszczyna sie postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw, jezeli od
konca roku, w ktérym zaprzestano ich stosowania, uptynat rok.
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umowy wieloletnie. A zatem zaniechanie stosowania praktyki, obok powstrzymania sie z
egzekwowaniem narzuconego przez przedsiebiorce warunku umowy, powinno polega¢ na

usunieciu tego warunku z juz zawartych i w dalszym ciggu obowigzujgcych umow.

Co prawda od 17 kwietnia 2016 roku zaczng obowigzywac zmiany w Ustawie z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, w tym wydtuzony zostat termin przedawnienia
roszczen dla niedozwolonych praktyk stosowanych przez przedsiebiorcéw. Zgodnie z nowymi
przepisami termin ten zostat wydtuzony do trzech lat, jednak — niestety - w dalszym ciggu

bedzie on liczony wedfug starych zasad.

Dos¢ powaznym i czesto zgtaszanym zagadnieniem jest zmiana wzorcéw umownych, np.
regulamindw lub taryfy optat i prowizji, regulujgcych prawa i obowigzki konsumentéw w czasie
trwania umowy dtugoterminowej, czesto na niekorzy$¢ konsumenta. Przy kredytach
hipotecznych wypowiedzenie umowy z powodu zmiany wzorca w trakcie jego trwania
powoduje postawienie w stan wymagalnosci catosci zobowigzania kredytowego (przy
kredytach indeksowanych powoduje to bardzo niekorzystng sytuacje dla konsumenta). Banki
naduzywajg tej mozliwosci, a konsumenci godzg sie na zmiany z uwagi na wysokos¢

zobowigzania do spfaty.

Kolejnym istotnym zagadnieniem wymagajgcym dziatan jest réwniez brak otwartosci
kredytodawcow na restrukturyzacje lub zmiane zadtuzenia, co ma powazny wptyw na sytuacje
konsumentéw, szczegdlnie tych z problemami ptatniczymi. Brak gotowos$ci na mediacje,
zmiane warunkéw umowy, np. poprzez obnizenie raty a wydtuzenie terminu sptaty lub
zawieszenie spfaty, powoduje, ze konsument zaprzestaje spfat, a jego sytuacja finansowa

jeszcze bardziej sie pogarsza.

Nalezy w tym miejscu zauwazyé, ze zgodnie z art. 75 c ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo
bankowe (Dz.U.2015.128), ktdry wszedt w zycie 26 listopada 2015 r.: ,Bank powinien, na
whniosek kredytobiorcy, umozliwié restrukturyzacje zadtuzenia poprzez zmiane okreslonych w
umowie warunkow lub terminéw sptaty kredytu, jezeli jest uzasadniona dokonang przez bank

oceng sytuacji finansowe;j i gospodarcze] kredytobiorcy.”

Zatem aktualnie na wniosek kredytobiorcy bank powinien umozliwi¢ restrukturyzacje
zadtuzenia poprzez zmiane okreslonych w umowie warunkdow lub terminéw spfaty kredytu.
Przestankg tej powinnosci jest dokonana przez bank ocena sytuacji finansowej i gospodarczej
kredytobiorcy. Restrukturyzacja dokonywana bedzie na warunkach uzgodnionych przez bank

i kredytobiorce. W przypadku natomiast, jezeli bank odrzucit wniosek kredytobiorcy o
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restrukturyzacje zadtuzenia, bedzie on zobowigzany przekazac¢ kredytobiorcy niezwtocznie na

pismie szczegdtowe przyczyny odrzucenia wniosku.

Po wejsciu w zycie zacytowanego artykutu Prawa bankowego Federacja Konsumentow

dostrzega pozytywne zmiany dotyczgce problemu restrukturyzacji zadtuzenia.
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