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1. Wstep

W ostatnich latach obserwujemy dynamiczne zmiany na rynku mieszkaniowym, ktére
poczatkowo byly spowodowane pandemia COVID-19, w wyniku ktérej Narodowy Bank
Polski (NBP) obnizyt stopy procentowe, co przetozylo sie na podniesienie popytu miesz-
kaniowego. Popyt ten jednak zaczal gwattownie hamowaé w wyniku rosnacej inflacji, za-
ostrzenia wymogéw regulacyjnych, za$ zjawiska te dodatkowo zintensyfikowata wojna
w Ukrainie, w konsekwencji ktérej obserwujemy przerwanie tfanicucha dostaw niektérych
towaréw i wzrost kosztéw produkeji oraz cen, a takze spadek popytu (wzrosty stép procento-
wych) i w dalszej perspektywie dominujaca tendencja na rynku bedzie dostosowywanie sie
do nizszego poziomu produkcji przy wyzszych cenach'.

Ze wzgledu na niezbyt optymistyczne prognozy gospodarcze, pogorszenie sie sytuacji
ekonomicznej gospodarstw domowych, a takze wzrost stép procentowych, w zdecydowanej
wiekszosci bankéw po raz kolejny zaostrzono kryteria udzielania kredytéw mieszkaniowych.
W rezultacie w 2022 r. odnotowano znaczny spadek popytu na kredyty mieszkaniowe?.

Wzrost stép procentowych ma znaczacy wplyw na sytuacje kredytobiorcéw kredytéw
hipotecznych, co - jak wskazuje NBP - wynika z duzej wielkosci portfela kredytéw miesz-
kaniowych, a takze faktu, ze w Polsce dominuje oprocentowanie kredytéw zmienng stopa
procentowg (na koniec 2021 r. tylko kredyty o 3% udziale w portfelu byly oprocentowane
statg lub okresowo stalg stopa procentowsg) oraz z wysokiej sredniej wartosci kredytu i dtugiej
Sredniej zapadalnosci, ktéra przektada sie na wysoki udziat odsetek w tgcznej racie kredytu?.

Prawidtowe funkcjonowanie rynku finansowego oraz zapewnienie ochrony jego uczest-

nikéw w warunkach inflacji utrzymujacej sie na wysokim poziomie i wzrastajacego opro-

! Raport AMRON-SARFiN Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nie-
ruchomosci 3/2022, s. 31, https://zbp.pl/getmedia/3b52f947-ccb8-461a-b90a-3bc404e6de31/Raport AMRON-
-SARFiN_3_2022_PL (dostep: 19 stycznia 2023 r.) - dalej: Raport AMRON-SARFiN.

2 Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w IT kwartale 2022 r., Narodowy Bank Polski, wrzesiefi 2022 r., s. 3, https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nie-
ruchomosci/ceny_mieszkan_06_2022.pdf (dostep: 19 stycznia 2023 r.).

® Raport o stabilnosci systemu finansowego, Narodowy Bank Polski, czerwiec 2022 r., s. 30, https://www.
nbp.pl/systemfinansowy/rsf062022.pdf (dostep: 19 stycznia 2023 r.).



6

1. Wstep

centowania kredytéw wymaga podjecia pewnych rozwigzan systemowych majacych na celu
zlagodzenie skutkéw kryzysu odczuwalnych przez coraz bardziej zadtuzone gospodarstwa
domowe przy jednoczesnym zachowaniu stabilno$ci systemu bankowego.

Trzeba mie¢ na uwadze szczegdlne znaczenie kredytéw hipotecznych, ktére niewatpli-
wie sg $rodkiem pozwalajacym na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Na podstawie
art. 75 ust. 1 Konstytucji RP* wtadze publiczne wspieraja dziatania obywateli zmierzaja-
ce do uzyskania wlasnego mieszkania, co moze znajdowa¢ swéj wyraz w tworzeniu réznego
rodzaju udogodnien przy udzielaniu kredytéw hipotecznych, a takze w szczegdlnej ochronie
kredytobiorcéw.

W ramach przedmiotowego opracowania zostana przeprowadzone rozwazania doty-
czace czynnikéw majacych wplyw na wysoko$é oprocentowania kredytéw hipotecznych,
zostanie przeprowadzona analiza prawnoporéwnawcza w tym zakresie, a takze zostang

wskazane mozliwos$ci obnizenia oprocentowania na gruncie polskiego systemu prawnego.

* Dz.U. 21997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.



2. Zarys problemu - polski rynek kredytow mieszkaniowych
i Srodki podejmowane w celu obnizenia oprocentowania
kredytow hipotecznych

Niewatpliwie do czynnikéw ksztaltujacych sytuacje na rynku kredytéw hipotecznych
nalezy zaliczy¢ podnoszenie stép procentowych przez NBP z poziomu 6,00% kolejno do
6,50% (8 lipca 2022 r.) i 6,75% (9 wrzeénia 2022 r.)%. Obecnie obserwowana skala pod-
wyzki stép procentowych przekroczyta minimalne poziomy buforéw na wzrost stép pro-
centowych przewidywanych przez banki przy udzieleniu wiekszosci kredytéw mieszka-
niowych®.

Kolejnym istotnym czynnikiem jest dalszy dynamiczny wzrost inflacji - ceny towardéw
i ustug konsumpcyjnych w pazdzierniku 2022 r. w poréwnaniu z analogicznym miesigcem
ubiegtego roku wzrosty o 17,9% (przy wzroscie cen towaréw - 0 19,5% i ustug - 0 13,0%)’.

Znaczenie maja takze stale rosnace ceny materialéw budowlanych, co przektada sie
na wyrazny spadek aktywnosci sektora deweloperskiego®.

Z uwagi narosnaca inflacje, a takze zaostrzone kryteria udzielania kredytéw mieszkanio-
wych odnotowuje si¢ spadek zawieranych umoéw kredytéw hipotecznych. Wedlug statystyk
w IIT kwartale 2022 roku zawarto 68,96% mniej uméw kredytéw mieszkaniowych w poréw-
naniu do analogicznego okresu ubiegtego roku (czyli IIl kwartatu 2021 r.)°.

Srednie oprocentowanie kredytu hipotecznego na koniec IIT kwartatu 2022 r. wyniosto
9,20%, a zatem w stosunku do analogicznego okresu roku poprzedniego przecietne opro-
centowanie bylo wyzsze 0 6,74 p.p.°

Konsekwencjg kumulacji wszystkich wyzej wymienionych czynnikéw jest spadek do-

stepnosci mieszkan - przyktadowo w IIl kwartale 2022 r. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej

> Raport AMRON-SARFiN, s. 7.

¢ Raport o stabilnosci systemu finansowego..., s. 31.

7 GUS, Wskazniki cen towaréw i ustug konsumpcyjnych w pazdzierniku 2022 roku, https://stat.gov.pl/
obszary-tematyczne/ceny-handel/wskazniki-cen/wskazniki-cen-towarow-i-uslug-konsumpcyjnych-w-paz-
dzierniku-2022-roku,2,132.html (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

8 Raport AMRON-SAREFiN, s. 7.

° Raport AMRON-SARFiN, s. 9.

10 Raport AMRON-SARFiN, s. 17.



8

2. Zarys problemu - polski rynek kredytow mieszkaniowych i srodki podejmowane w celu obnizenia oprocentowania...

M3" osiggnat poziom 94,02 pkt i tym samym jest wynikiem poréwnywalnym z notowaniami
z przetomu lat 2007 i 2008, kiedy odnotowano najnizsza dostepnos¢é mieszkan w historii
notowan IDM.

W polskim systemie prawnym podjeto inicjatywy majace na celu poprawe sytuacji na
rynku kredytéw hipotecznych.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) 7 marca
2022 r. wydata Stanowisko UKNF skierowane do Prezeséw Zarzqdéw Bankéw oraz Dyrektoréw
oddziatéw instytucji kredytowych ws. dziatari majgcych na celu ograniczenie poziomu ryzyka kre-
dytowego®. Przywolane Stanowisko jest aktem prawa miekkiego (tzw. soft law), ktérego celem
jestumozliwienie regulatorowi objasnienia standardéw regulacji i sposobéw ich interpretacji
podmiotom regulowanym. Narzedzia te sprawdzaja sie takze w przypadku zaobserwowania
niepokojacych zjawisk na rynku finansowym, za ich posrednictwem mozna bowiem szybko
dotrze¢ do podmiotéw nadzorowanych®.

Komisja Nadzoru Finansowego, majac na celu mitygacje ryzyka kredytowego
wynikajacego z rosnacych koszéw obstugi zadluzenia przez kredytobiorcéw, wskazata
co nastepuje:

- ,biorac pod uwage obecne uwarunkowania na rynku kredytéw hipotecznych oraz

w Swietle stwierdzonych praktyk stosowania Rekomendacji S* przez banki, organ
nadzoru zaleca, zeby w procesie oceny zdolnosci kredytowej wszystkie banki przyj-
mowaly minimalng zmiane poziomu stopy procentowej o 5 p.p.”;

- ponadto KNF wskazuje, ze w Rekomendacji S przyjeto ,,nadrzedng zasade odpowie-
dzialno$ci wladz banku za zarzadzanie ryzykiem i konsekwencja takiego podejscia jest
konstrukcja okreslania parametru DSTI*. Organ nadzoru wskazat swoje oczekiwania
co do pozioméw DSTI, powyzej ktérych wymagana jest szczegélna ostroznosé banku
(40% - przy nizszych dochodach i 50% - przy wyzszych dochodach), oraz co do do-
konywania co najmniej raz w roku oceny adekwatnosci przyjetego w banku poziomu
wskaznika DSTT”;

' Prezentowany w Raporcie AMRON-SARFiIN syntetyczny miernik dostepnosci mieszkan w Polsce - In-
deks Dostepnosci Mieszkaniowej (IDM) M3 pokazuje kwartalne zmiany w dostepnoéci mieszkania dla przy-
ktadowej rodziny skiadajacej sie z dwéch pracujacych oséb i dziecka starszego; zob. wiecej Raport AMRON-
-SARFiN, s. 16.

12 https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Stanowisko_UKNF_do_bankow_ws_ryzyka_kredyto-
wego.pdf (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

18 P, Izdebski, Akty prawa miekkiego jako wspdtczesny instrument nadzoru nad rynkiem finansowym - rola
oraz charakter prawny, cz. 1, ,Przeglad Prawa Publicznego” 2021, nr 3, s. 78-90.

14 Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabez-
pieczonymi hipotecznie, KNF 2019, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Nowelizacja_Rekomen-
dacja_S_23-07-2020_70340.pdf (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

15 DSTI (Debt-Service-to-Income) to relacja miesigcznej wartosci wszystkich sptacanych rat kredytowych do
miesiecznego dochodu netto gospodarstw domowych, ktéra okresla, jaka czes¢é dochodu przeznaczana jest
co miesiac na sptate dtugu.
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- ,intencja nadzoru jest, zeby banki dotozyty jak najwiekszych staran w celu skutecz-
nego uatrakcyjnienia i promocji oferty w zakresie kredytu o okresowo stalej stopie
procentowej oraz wprowadzenia docelowo do swojej oferty kredytu o stopie pro-
centowej statej dla catego okresu kredytowania. Istotne jest tez, by oferta ta stano-
wita realng alternatywe dla klientéw zainteresowanych kredytem hipotecznym, tj. by
sktonni byli oni jg uwzglednia¢ jako skuteczne i racjonalne kosztowo zabezpieczenie
przed wzrostem oprocentowania kredytu”;

- ,istotng kwestia w obecnych warunkach wysokiej niepewnosci co do przysztego po-
ziomu stép procentowych na rynku jest przypominanie przez banki swoim klientom
juz posiadajacym kredyt hipoteczny o przystugujacym im prawie do konwersji kredytu
zmiennoodsetkowego na kredyt o staltym lub okresowo stalym oprocentowaniu, jak
réwniez niestosowanie jakichkolwiek barier przy takiej konwersji”;

- ,rozwigzaniem wspierajagcym powyzsze dziatania powinno by¢ aktywne informowa-
nie kredytobiorcéw o mozliwo$ci wykorzystania instrumentéw okreslonych w ustawie
z 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcéw, ktérzy zaciagneli kredyt miesz-
kaniowy i znajduja sie w trudnej sytuacji finansowej'”.

A zatem KNF oczekuje, ze banki jako instytucja zaufania publicznego, swoimi
dziataniami bedg dazy¢ do upowszechnienia kredytéw ze stalg stopg procentowsg na
polskim rynku kredytéw hipotecznych, poprzez przygotowania konkurencyjnej oferty
dla konsumentéw (w poréwnaniu do kredytéw ze zmienng stope procentows), a w dalszej
kolejnosci beda informowaly konsumentéw o mozliwosci zaciagniecia takiego kredytu.

Drugim rozwigzaniem majacym poprawié sytuacje kredytobiorcéw w obliczu
utrudnionego dostepu do kredytéw hipotecznych jest ustawa z 1 pazdziernika 2021 r.
o rodzinnym kredycie mieszkaniowym" (u.g.k.m.). Jak czytamy w uzasadnieniu do
ustawy’®: , Podstawowym celem wprowadzenia proponowanych rozwigzari jest poprawa
stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez eliminacje bariery braku wtasnych srod-
kéw stanowigcych wymagany przez bank wktad wtasny przy udzieleniu kredytu hipotecznego
oraz powstrzymanie negatywnych tendencji demograficznych zwigzanych z niskim poziomem
dzietnosci, odniesione do sytuacji rodzin sptacajqcych kredyt hipoteczny zaciggniety w zwigzku
z zaspokojeniem wlasnych potrzeb mieszkaniowych. W zakresie proponowanych rozwigzari
projekt ustawy tqczy cele polityki mieszkaniowej i polityki prorodzinnej”.

Przez pojecie ,,rodzinny kredyt mieszkaniowy” nalezy rozumie¢ kredyt zabezpieczony

hipoteka, w tym kredyt, ktérego umowa przewiduje zabezpieczenie hipoteka po zakoincze-

16 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2452.

7 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2008 ze zm.

18 Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o gwarantowanym kredycie mieszkaniowym oraz o splatach tego
kredytu dokonywanych w zwiagzku z powiekszeniem gospodarstwa domowego, Sejm IX kadencji, druk sejmowy
nr 1541, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=1541 (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

9
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2. Zarys problemu - polski rynek kredytow mieszkaniowych i srodki podejmowane w celu obnizenia oprocentowania...

niu budowy domu jednorodzinnego, oraz objety gwarancja albo splacony w czesci objetej
gwarancja lub sptatg rodzinng (art. 2 pkt 7 u.g.k.m.).

Istotg programu jest mozliwo$¢ objecia gwarancja Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK)
czesci kredytu hipotecznego®, co jednoczesnie zastepuje wymog wniesienia wkladu wlasne-
go - ktéry czesto jest przeszkoda uniemozlwiajaca wziecie kredytu.

Dotychczas na gruncie ustawy funkcjonowat gwarantowany kredyt mieszkaniowy, kté-
ry nie przynidst zamierzonych efektéw, bowiem wysoko$¢ maksymalnej gwarancji czy tez
wspélczynnikéw okreslajacych maksymalng cene nieruchomosci byly ustalone na takim
poziomie, ze w praktyce niewiele nieruchomosci spetnialo wymagania wskazane w ustawie®.

Kolejna inicjatywa majaca na celu zniwelowanie skutkéw kryzysu, z jakimi borykaja sie
kredytobiorcy, jest ustawa z 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spoteczno$ciowym dla przedsie-
wzieé gospodarczych i pomocy kredytobiorcom?. Ustawa ta w art. 73 przewiduje mozliwos¢
zawieszenia na wniosek kredytobiorcy wykonania umowy o kredyt hipoteczny w ztotéw-
kach w wymiarze dwéch miesiecy w kazdym kwartale II pétrocza 2022 r. i jednego miesigca
w kazdym kwartale 2023 r. W okresie zawieszenia kredytobiorca nie bedzie zobowigzany do
splacania rat kapitalowo-odsetkowych, za$ odsetki nie beda naliczane. Okres kredytowania

bedzie przedtuzony o okres zawieszenia wykonywania umowy.

¥ Art. 6 u.g,k,m,:

ust. 3: ,kaczna wysoko$¢ objetej gwarancja czesci rodzinnego kredytu mieszkaniowego oraz wktadu wia-
snego kredytobiorcy nie moze:

1) byé wyzsza niz 200 000 z};

2) przekroczy¢ kwoty stanowiacej 20% catkowitej kwoty wydatkéw, w celu pokrycia ktérych jest udzielany
ten kredyt”.

ust. 4: ,Wysoko$¢ objetej gwarancja czesci rodzinnego kredytu mieszkaniowego nie moze by¢ wyzsza niz
100 000 zt”.

ust. 5: ,,Gwarancji udziela BGK we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek”.

20 M. Brzecki, Gwarantowany kredyt mieszkaniowy, https://kglegal.pl/gwarantowany-kredyt-mieszkaniowy/
(dostep: 20 stycznia 2023 r.); European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets
Q2/2022, s. 3, https://hypo.org/ecbc/publications/quarterly-reviews/ (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

* Dz.U. poz. 1488 ze zm.



3. Analiza prawnoporownawcza

3.1. Wysokos¢ oprocentowania kredytow hipotecznych w wybranych panstwach
Unii Europejskiej i czynniki wplywajace na wysokosc ich oprocentowania

Najwyzsze $rednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych w Europie (stan na wrzesieri
2022 r.) odnotowano w Polsce (9,07%), za$ najnizsze we Francji - na poziomie 1,70%.

W strefie euro we wrze$niu 2022 r. oprocentowanie ksztaltowalo si¢ na poziomie od
1,70% (Francja), 1,98% (Malta), 2,02% (Luksemburg), 2,22% (Hiszpania), 2,24% (Austria),
2,26% (Wtochy), 2,31% (Portugalia), 2,58% (Irlandia), 2,61% (Belgia), 2,75% (Stowenia), 2,87%
(Stowacja), 2,91% (Holandia), 2,92% (Cypr), 3,01% (Finlandia), 3,02% (Chorwacja), 3,06%
(Niemcy), 3,37% (Grecja), 3,54% (Litwa), 3,63% (Estonia) do najwyzszego poziomu 3,90% od-
notowanego na kotwie??. W listopadzie 2022 r. stopa refinansowa ustalana przez Europejski
Bank Centralny (EBC) wynosita 2%. Niemniej jednak w grudniu 2022 r EBC zapowiedziat
podwy?zki stép procentowych. (gtéwna stopy procentowa ma zostaé podniesiona o 50 punk-
tow bazowych do poziomu 2,5% i zasadniczo jest to spowodowane walka z inflacjg w strefie
euro, ktéra utrzymuje sie na poziomie okoto 10%)*.

Poza strefg euro poziom oprocentowania byt zréznicowany i we wrzesniu 2022 r. zaczynat
sie od 2,41% (Butlgaria), az do najwyzszych pozioméw w catej UE, czyli 5,80% (Rumunia),
6,12% (Czechy), 8,88% (Wegry), 9,07% (Polska).

Zgodnie z danymi Europejskiej Federacji Hipotecznej w Szwecji zmienne stopy procen-
towe gwattownie wzrosty w pierwszym kwartale 2022 r. do poziomu 2,4% (w poprzednim

kwartale utrzymywaly sie na poziomie 1,3%)*, a takze wzrosto oprocentowanie kredytéw

22 Dane Europejskiego Banku Centralnego przytoczone za: M. Kazimierski, Oprocentowanie kredy-
téw hipotecznych w Europie 2023. Jak Polska wypada na tle innych krajéw?, totalmoney.pl, 30 listopada 2022 r.,
https://www.totalmoney.pl/artykuly/oprocentowanie-kredytow-hipotecznych-w-europie (dostep: 20 stycznia
2023 T.).

2 https://www.ech.europa.eu/press/pr/date/2022/html/ecb.mp221215~f3461d7bée.en.html (dostep: 20 stycz-
nia 2023 r.).

¢ European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 7.
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ze stalg stopg procentowg na okres 1-5 lat - wzrost do wysokoéci 3,3% (w I kwartale 2022 r.
oprocentowanie wynosito 1,8%), za$ w przypadku kredytéw ze stalym oprocentowaniem na
okres powyzej 5 lat oprocentowanie wzrosto do 3,5% (w I kwartale 2022 r. oprocentowanie
wynosito 2,3%). Od 2015 r. w Szwecji stosowano ujemne stopy procentowe, a na koniec 2019 r.
podniesiono je do zera. W pézniejszym okresie, jak wskazano powyzej, byly one podnoszone?®,
co w gtéwnej mierze byto zwigzane z przeciwdziataniem inflacji. W Szwecji 61% kredytéw
stanowi kredyty o zmiennym oprocentowaniu.

W Irlandii srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych ksztattowato sie na poziomie
2,58%. Warte odnotowania jest to, ze w drugim kwartale 2022 r. kredyty hipoteczne o stalym
oprocentowaniu stanowity 85,6% nowych kredytéw hipotecznych udzielonych prze Banki
w Irlandii®.

W Belgii $rednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych ksztaltowato sie na poziomie
2,61%. Zgodnie z danymi Europejskiej Federacji Hipotecznej udzial w rynku nowo zawartych
kredytéw hipotecznych ze staltym oprocentowaniem oraz kredytéw z stala stopa oprocento-
wania na okres dtuzszy niz 10 lat utrzymat sie na poziomie okoto 92% sposréd nowo udzie-
lonych kredytéw. Natomiast okoto 6% nowo udzielonych kredytéw to kredyty ze zmienng
stopa oprocentowania na okres od 3 do 10 lat. Pozostate 1,9% nowo udzielonych kredytéw
hipotecznych, to kredyty ze statym oprocentowaniem na okres 1 roku®.

Z kolei w panstwach spoza strefy euro obserwuje sie wzrost oprocentowania kredy-
tow hipotecznych, czego w znacznej mierze przyczyna jest rosnaca inflacja.

Na Wegrzech inflacja w paZdzierniku wynosita 21,1%%, co spowodowato, ze Bank Cen-
tralny, poczawszy od czerwca 2021 r., zaczat systematycznie podnosi¢ swoja stope bazowa,
ktéra pod koniec czerwca 2022 r. wynosita juz 7,75%. Na wegierskim rynku kredytowym
odnotowuje sie dominujacy udziat kredytéw hipotecznych ze stalg stopg oprocentowania, co
w duzej mierze jest zastugg Programu Zielony Dom (ang. Green Home Programme), w ramach
ktérego kredyty hipoteczne maja state oprocentowanie przez caty okres ich trwania. Wsréd
nowo udzielonych kredytéw te ze zmienng stopg oprocentowania (do roku obowigzywania
stalej stopy poczatkowej) stanowily mniej niz 1%*.

Czeski bank centralny w zwigzku z rosngcsg inflacjg podnidst bazowsa stope procentows,

ktéra w kwietniu 2022 r. osiggneta prég 7%. Zgodnie z najnowszymi danymi $rednie opro-

2 K. Kalany, Szwedzi znéw mocno podnoszq stopy procentowe, Bankier.pl, 22 listopada 2022 r., https://www.
bankier.pl/wiadomosc/Szwecja-podnosi-stopy-procentowe-listopad-2022-8445217.html (dostep: 20 stycznia
2023r.).

% European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 8.

¥ European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 7.

28 M. Kazimierski, Polak za kredyt hipoteczny placi pie¢ razy wiecej niz Francuz. Dlaczego u nas jest tak drogo?,
money.pl, 11 grudnia 2022 r., https://www.money.pl/banki/polak-za-kredyt-hipoteczny-placi-piec-razy-wie-
cej-niz-francuz-dlaczego-u-nas-jest-tak-drogo-6842363261786688a.html (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

» European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 7.
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centowanie kredytéw hipotecznych utrzymuje sie na poziomie 6,12%. W ostatnich latach
w Czechach wiekszoéé kredytéw byto udzielanych na stalg stope procentows (98,3%), za$
raptem 1,7% stanowily kredyty o zmiennym oprocentowaniu®.

Srednie oprocentowanie kredytéw hipotecznych w Bulgarii wynosi 2,41%, co wynika
z tego, ze podstawowa stopa procentowa ustanawiana przez bank centralny w pazdzierniku
2022 r. wynosila zaledwie 0,49%, a we wrze$niu 0,00%"'.

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych zalezy od wysokosci stép procentowych
banku centralnego, za$ drugim czynnikiem jest to, czy oprocentowanie kredytu jest
naliczane wedlug stopy zmiennej, czy stalej®.

Wysokos$¢ oprocentowania zalezy od dwéch podstawowych czynnikéw?::

- marzy bankowej - jest to czes$¢ stata okreslona w procentach, zalezna od réznych ele-
mentéw, np. wkladu witasnego kredytobiorcy, sytuacji kredytobiorcy badZ sumy kre-
dytu, wskaznika LTV (relacja dtugu do wartosci nieruchomosci, na ktérej ustanowiono
hipoteke bedaca zabezpieczeniem kredytu), przy czym regulg jest to, ze im wigksze
ryzyko kredytowe ponosi bank, tym bardziej powieksza sie marza banku. Nadto nalezy
zwrdci¢ uwage, ze przy konstrukeji zmiennej stopy podstawowym wyznacznikiem ceny
kredytu zwykle jest marza stala na rzecz banku, ale ponad stope wyznaczong przez
rynek miedzybankowy (przewaznie trzymiesieczny WIBOR). Marza ta odpowiednio
powieksza stope procentowg®;

- stawki referencyjnej - czyli kosztu pozyskania pienigdza na rynku miedzyban-
kowym. W zakresie kredytéw hipotecznych stawka referencyjng sa rynkowe stopy
procentowe.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze kredytobiorcy w panstwach, w ktérych wiek-
szy udzial w rynku kredytéw hipotecznych majg kredyty ze stala stopa oprocento-
wania, s3 bardziej odporni na podnoszenie stép procentowych. Nie bez znaczenia jest
to, ze w wielu panstwach juz od kilkunastu lat zabiega si¢ o budowanie przewazaja-
cego udziatu na rynku kredytéw hipotecznych kredytéw o stalym oprocentowaniu,
czego przykladem s3 Wegry, ktére obecnie odnotowaty nizsze oprocentowanie kredy-
téw hipotecznych niz Polska, w ktérej dotychczas przewazaly kredyty ze zmiennym

oprocentowaniem.

30 M. Kazimierski, Polak...

3 M. Kazimierski, Polak...

%2 K. Szymanski, Co to jest stopa procentowa i jak podniesienie st6p procentowych w 2022 wptywa na raty kredytow?,
totalmoney.pl, 4 stycznia 2023 r., https://www.totalmoney.pl/artykuly/177449,kredyty,zmiana-stop-procento-
wych---kiedy--dlaczego-i-co-to-oznacza,1,1 (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

33 M. Baczyk, Umowy bankowe w polskim systemie prawnym [w], System Prawa Handlowego, t. 5A, Prawo uméw
handlowych, red. M. Stec, Warszawa 2020, s. 668.

% M. Baczyk, Umowy..., s. 604.
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3.2. Dzialania regulacyjne wybranych panstw Unii Europejskiej
na rynku kredytéw hipotecznych

Szereg czynnikéw gospodarczych spowodowal, ze wiasciwie we wszystkich panstwach
europejskich banki centralne podniosty swoje stopy referencyjne, co przetozyto sie na
wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych, co w dalszej konsekwencji powoduje, iz
kredytobiorcy maja realne problemy ze sptata swoich zobowigzan. Z uwagi na znacze-
nie spoleczne i gospodarcze kredytéw hipotecznych wiele paiistw europejskich podejmu-
je dziatania regulacyjne na rynku kredytéw hipotecznych, majacych na celu odciazenie
kredytobiorcéw.

W Czechach z dniem 1 kwietnia 2021 r. przyjeto regulacje dotyczace wskaznikéw majacych
znaczenie przy zacigganiu zobowigzan finansowych®:

DTI* zmniejszono do poziomu 8,5%(dla wnioskodawcéw mtodszych niz 36 lat wskaznik
ten wynosi 9,5%);

- DSTI okres$lono na poziomie 45% (50% dla oséb w wieku 36 lat lub mtodszych);

- LTV okreélono na poziomie 80% (uprzednio wskaznik ten byt na poziomie 90%).

Przyjecie takich wskazZnikéw spowodowato, ze spadta liczba zacigganych kredytéw hi-
potecznych.

We Francji 1 stycznia 2022 r. wprowadzono podobne rozwiazanie - przyjeto regula-
cje dotyczace wskaznikéw majacych znaczenie przy zaciaganiu zobowiazan finanso-
wych?3:

- DSTI ustalono na poziomie 35% oraz

- maksymalny okres kredytowania okreslono na 25 lat.

Wegierski rynek kredytéw hipotecznych charakteryzuje sie tym, ze zdecydowana wiek-
szo$¢ kredytéw zaciggana jest ze stalg stopa oprocentowania. Kredyty na zmienng stope
oprocentowania stanowig jedynie kilka procent®. Niemniej jednak wegierski prawodawca
zdecydowat sie obja¢ ochrong kredytobiorcéw kredytéw o zmiennej stopie oprocentowania

- oprocentowanie zostato zamrozone na poziomie stawki z pazdziernika 2021 r. Zamrozone

% European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 4; EBC
Notification template for borrower-based measures https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/other/esrb.notifica-
tion20220322_BBM_CZ~dbbe2e9b77.en.pdf?tbclid=IwAR15w6w-U68HiUMOCyBcyc96aAr5V14SA7CaegICbhB-
D1j-S135epnZVVYg8 (dostep: 21.03.2022).

3% Wskaznik DTI (Debt to Income) okreglat akceptowalny stosunek sumy wszystkich zobowigzati kredytobiorcy
do jego biezacego dochodu netto.

¥ Wskaznik LTV (Loan to Value) wyraza stosunek ekspozycji kredytowej do wartoéci nieruchomoéci. W prak-
tyce oznacza on dopuszczalny przez bank udziat kredytu w wartosci nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie
splaty zobowigzania.

%8 European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q1/2022, s. 3, https://
hypo.org/ecbc/publications/quarterly-reviews/ (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

% M. Kazimierski, Polak...
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stawki musiaty by¢ stosowane przez banki od stycznia do czerwca 2022 r., z mozliwo$cia
przedluzenia stosowania tego §rodka*°.

W Rumunii w czerwcu 2022 r. wprowadzono moratorium kredytowe dotyczace udzielania
kredytéw przez banki i pozabankowe instytucje finansowe dla klientéw znajdujacych sie
w trudnej sytuacji materialnej. Zawieszenie zobowigzan platniczych stosuje sie tylko raz

dla kazdego kredytu, na okres od 1 do 9 miesiecy*..

% European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q1/2022, s. 3.
# European Mortgage Federation Quarterly Review Of European Mortgage Markets Q2/2022, s. 4.
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4. Analiza prawna mozliwosci obnizenia oprocentowania
w polskim systemie prawnym

Umowa kredytu bankowego zostata uregulowana w art. 69 i n. ustawy z 29 sierpnia 1997 r.
- Prawo bankowe*?. Przez umowe kredytu bank zobowiazuje sie odda¢ do dyspozycji kre-
dytobiorcy na czas oznaczony w umowie kwote §rodkéw pienieznych z przeznaczeniem na
ustalony cel, a kredytobiorca zobowigzuje sie do korzystania z niej na warunkach okreslonych
w umowie, a takze do zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami w oznaczo-
nych terminach sptaty oraz zaptaty prowizji od udzielonego kredytu.
Umowa kredytu bankowego jest umowa nazwanga, dwustronng, dwustronnie zobowia-
zujaca, wzajemna, konsensualna i odptatna. Jest umowa podmiotowo kwalifikowana, gdyz
kredytodawca moze by¢ wylacznie uprawniony podmiot, tj. bank*.
Jednym z rodzajéw kredytu jest kredyt hipoteczny, ktéry poza prawem bankowym, zostat
uregulowany takze w ustawie z 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami*.
Zgodnie z art. 3 u.k.h.: ,Przez umowe o kredyt hipoteczny rozumie si¢ umowe, w ramach ktérej
kredytodawca udziela konsumentowi kredytu lub daje mu przyrzeczenie udzielenia kredytu zabezpie-
czonego hipotekq lub innym prawem zwigzanym z nieruchomosciq mieszkalnq lub przeznaczonego
na sfinansowanie niezwigzanego z dziatalnoscig gospodarczq lub prowadzeniem gospodarstwa
rolnego nabycia lub utrzymania:
1) prawa whasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng nie-
ruchomosé, a takze ich budowy lub przebudowy w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 . poz. 2351 oraz z 2022 1. poz. 88, 1557, 1768,
178311846);

2) spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu;

3) prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci;

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2324 ze zm.; dalej: pr. bank.
# Wyrok SN z 7 marca 2014 r., IV CSK 440/13, Legalis.
# Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 2245 ze zm.; dalej: u.k.h.
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4) udziatu we wspétwlasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowigcego

odrebng nieruchomos¢ lub udziatu w nieruchomosci gruntowej”.

Umowa o kredyt hipoteczny okresla elementy wymienione w art. 69 ust. 2 pr. bank., a tak-
ze elementy wskazane w art. 29 u.k.h., ktdére niejako sg dopetnieniem standardu regulacji
umowy kredytu zawartego w Prawie bankowym®. Elementy umowy kredytu wymienione
w art. 69 ust. 2 pr. bank. tworza katalog otwarty, a zatem nalezy przyja¢, Ze sa to minimal-
ne wymogi ustawowe co do tresci umowy kredytu®.

Klauzule dotyczace oprocentowania kredytu nalezy zaliczaé¢ do istotnych elementéw
umowy kredytu hipotecznego, bowiem w art. 69 ust. 2 pkt 5 pr. bank. wskazano, ze jednym
z elementéw umowy kredytu jest okreslenie wysokosci oprocentowania kredytu i warunkéw
jego zmiany. Ponadto art. 29 u.k.h. takze zobowiazuje do uregulowania w umowie sposo-
béw i warunkdéw ustalania stopy procentowej, na podstawie ktdrej jest obliczana wysoko$é
rat kapitalowo-odsetkowych.

Jak juz wskazano, umowa kredytu ma charakter odptatny, za$ oprocentowanie (odsetki)
kredytu stanowi element wynagrodzenia banku z tytutu udzielonego kredytu®.

W doktrynie podnosi sie, ze umowa kredytu bedzie umowsa wzajemna tylko w takim
przypadku, gdy oprocentowanie przewyzsza oczekiwania inflacyjne stron. A zatem odsetki
nie moga petnié tylko funkcji waloryzacyjnej, ale jest to takze element wynagrodzenia dla
kredytodawcy za udostepnienie kapitatu, ktére odzwierciedla jego warto$¢ rynkowa®e.

Kredyt hipoteczny moze przewidywa¢ odsetki kapitatowe o stalej badZ zmiennej stopie
oprocentowania (art. 4 pkt 21 u.k.h.). Strony moga potaczyé obowigzywanie obu rodzajéw
stop procentowanych w jednej umowie kredytowej, w ten sposéb, ze w danym okresie obo-
wigzuje stopa zmienna, za§ w innym stopa stata®.

Zgodnie z dyspozycja art. 4 pkt 20 u.k.h. stala stopa oprocentowania kredytu hipoteczne-
go jest okreslona wytacznie w umowie o kredyt hipoteczny, przy wykorzystaniu okreslonej
stalej warto$ci procentowej wyrazonej na okres obowigzywania umowy o kredyt hipoteczny

lub w poszczegdlnych okresach obowigzywania umowy o kredyt hipoteczny*°.

4 Zob. uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami, s. 25, Sejm VIII kadencji, druk sejmowy nr 1210, https://www.sejm.gov.pl/
sejm8.nsf/druk.xsp?nr=1210 (dostep: 20 stycznia 2023 r.).

“ B. Smykla, [w:] Prawo bankowe. Komentarz, red. A. Mikos-Sitek, P. Zapadka, Warszawa 2022, art. 69 pr. bank.

# B. Smykla, [w:] Prawo..., art. 76 pr. bank., nt 1: ,W szeroko rozumianym prawie bankowym «oprocentowa-
nie» jest pojeciem réwnowaznym z pojeciem «odsetki» w rozumieniu Kodeksu cywilnego (w Prawie bankowym
pojecia te s3 uzywane zamiennie - np. w art. 69 w ust. 1 w definicji umowy kredytu jest mowa o odsetkach,
aw ust. 2 pkt 5 o oprocentowaniu)”.

48 7. Ofiarski, Prawo bankowe. Komentarz, Warszawa 2013, art. 69 pr. bank.; M. Lemkowski, Oprocentowanie
jako Swiadczenie wzajemne, ,Paistwo i Prawo” 2005, nr 1, s. 29.

4 T. Czech [w:] Kredyt hipoteczny. Komentarz, LEX. 2022, art. 29.

50 W razie uzgodnienia statej stopy oprocentowania zastosowanie znajduje art. 41 u.k.h. dotyczacy relacji
stopy stalej do odsetek maksymalnych.
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Zgodnie z dyspozycja art. 29 ust. 2 u.k.h., jezeli strony nie uzgodnily statej stopy opro-
centowania kredytu hipotecznego, sposéb ustalania stopy procentowej, na podstawie ktérej
jest obliczana wysoko$¢ rat kapitatowo-odsetkowych, okresla sie jako warto$é wskaznika
referencyjnego oraz wysoko$¢ marzy ustalonej w umowie o kredyt hipoteczny. A zatem
w umowie nalezy ustali¢ wysoko$¢ oprocentowania, a takze wskazaé, na podstawie ja-
kiej stawki zostanie ono ustalone (wskazniki referencyjne takie jak WIBOR, EURIBOR,
LIBOR?).

Artykut 29 ust. 3 u.k.h. przewiduje tzw. stalg stope w odpowiednim okresie. W ten sposéb
w ramach jednego stosunku kredytowego dochodzi do , polaczenia obu rodzajéw oprocen-
towania” (art. 7 ust. 2 pkt 2 u.k.h.). Mianowicie w przypadku uméw o kredyt hipoteczny
ze stalg stopa oprocentowania kredytu hipotecznego w odniesieniu do co najmniej piecio-
letniego poczatkowego okresu, po ktérym kredytodawca i konsument dokonujg ustalenia
nowej stopy oprocentowania kredytu hipotecznego na dalszy okres obowigzywania umowy
o kredyt hipoteczny, umowa o kredyt hipoteczny okresla réwniez sposéb ustalania nowej
stopy oprocentowania kredytu hipotecznego. Ustalenie nowej stopy oprocentowania nie
powoduje zmian w innych postanowieniach umowy, czyli bank nie moze sie domaga¢ np.
nowych zabezpieczen wierzytelnosci kredytowych®2.

Ustawodawca w art. 41 u.k.h. ograniczy! stosowanie przepiséw o odsetkach mak-
symalnych, wskazujac, ze w przypadku kredytéw hipotecznych, dla ktérych uzgod-
niono stala stope oprocentowania kredytu hipotecznego w danym okresie, przepiséw
art. 359 § 2'-2% ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny o odsetkach maksymal-
nych nie stosuje sie w tym okresie, jednakze kredytodawca jest obowigzany przestrzegaé
tych przepiséw w chwili ustalania wysokosci odsetek oraz zawierania umowy o kredyt

hipoteczny.

Zmienna stopa oprocentowania

Jak juz wskazano, odsetki od kredytu stanowia cene ptacong przez kredytobiorce za mozli-
wos¢ korzystania z udostepnionego kapitatu, ktéra stanowi wynagrodzenie dla banku. Przy
stosowaniu zmiennego oprocentowania, w przypadku gdy odsetki staja sie wyzsze, nie chodzi
o podwyzszenie wynagrodzenia banku. Zmiana w wysokosci stopy procentowania urealnia

warto$¢ Swiadczenia i dostosowuje je do aktualnych warunkéw gospodarczych i do sity

5t Wskazniki referencyjne spelniajace warunki wynikajace z art. 3 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwe-
stycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014, Dz. U.
UE. L.z 2016 1. Nr 171, s. 1 ze zm. (tzw. rozporzadzenia BMR).

52 M. Baczyk [w] Umowy..., s. 668
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nabywczej pienigdza®. Zmiana odbywa sie w ramach regulacji przewidzianych w umowie,
a wiec nie jest to dowolne dziatanie banku®.

Tym samym nalezy wskaza¢, ze zmienna stopa oprocentowania umozliwia przeniesienie
czeéci ryzyka kredytodawcy zwigzanego z czynnikami gospodarczymi na konsumenta®.
Przy czym przy zawieraniu umowy powinno to by¢ tak unormowane, aby konsument mégt
dokona¢ oceny celowosci i optacalnosci zaciggnietego kredytu®.

W razie stosowania stopy zmiennej nalezy okresli¢ w umowie kredytu warunki zmiany
stopy procentowej kredytu oraz powiadomi¢ w sposéb okreslony w umowie kredytobior-
ce, poreczycieli, a takze - gdy umowa nie stanowi inaczej - inne osoby bedace dtuznikami
banku z tytulu zabezpieczenia kredytu o kazdej zmianie stopy jego oprocentowania (art. 76
pr. bank.).

Klauzula zmiennego oprocentowania nie moze mie¢ charakteru blankietowego, powin-
na wskazywac czynniki - okreslone okolicznosci faktyczne - usprawiedliwiajace zmiane
oprocentowania, a takze precyzyjnie okresla¢ wptyw zachodzacych zmian na zmiane stopy
procentowe;j®.

W przypadku stosowania zmiennej stopy oprocentowania kluczowa kwestig jest wiec
ustalenie warunkdéw, w ktérych mozna dokona¢ zmiany wysokosci oprocentowania. W tym
zakresie nalezy kierowa¢ sie zasadami ustalonymi w orzecznictwie®. Zgodnie z orzecz-
nictwem Sadu Najwyzszego zmiana oprocentowania kredytu nie moze by¢ przedmiotem
dowolnej oceny bankéw. Do skutecznosci klauzuli o zmiennym oprocentowaniu kredytu
konieczne jest, aby strony okreslity w niej przestanki, ktérych zaistnienie uprawnia bank
do zmian oprocentowania®.

A zatem podwyzszenie stopy procentowej ogloszone przez bank centralny moze by¢ oko-
licznoscia uzasadniajaca podwyzszenie oprocentowania kredytu®. Okolicznosci, w ktérych
aktualizuje sie uprawnienie zmiany wysokosci oprocentowania, powinny by¢ tak skonkre-

tyzowane, aby w przyszlosci sad mdgt ocenié, czy rzeczywiscie te przestanki wystapity®.

53 Z. Ofiarski, Prawo..., art. 76 pr. bank.

5¢ B. Bajor [w:] B. Bajor, L. Kociucki, ].M. Kondek, K. Krélikowska, Prawo bankowe. Komentarz do przepiséw
cywilnoprawnych, Warszawa 2020, art. 76 pr. bank.

55 Z. Ofiarski, Prawo..., art. 76 pr. bank.

¢ R. Tollik, Czy w Swietle art. 385° pkt 20 kodeksu cywilnego w brzmieniu ustalonym przez ustawe z 2 marca
2000r. (Dz.U. Nr 22, poz. 271) zastrzezenie zmiennej stopy oprocentowania kredytu jest niedozwolong klauzulg umowng?,
,Prawo Bankowe” 2000, nr 7-8, s. 149.

57 Z. Ofiarski, Prawo..., art. 69 pr. bank.

58 Zob. uchwata SN z 19 maja 1992 r., III CZP 50/92, ,,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 1993, z. 6, poz. 119 z glosa
W. Pyziota; uchwata SN (7) z 6 marca 1991 r., III CZP 141/91, OSNC 1992, nr 6, poz. 90; orzeczenie TK z 15 grudnia
1992 r., K 6/92, 0TK 1992, nr 2, poz. 27.

% Por. np. wyrok SN z 5 kwietnia 2002 r., Il CKN 933/99, LEX nr 54492; wyrok SN z 4 listopada 2011 r., I CSK
46/11, OSNC-ZD 2013, nr A, poz. 4.

60 7. Ofiarski, Prawo..., art. 76. bank.

6 Z. Ofiarski, Prawo..., art. 76 pr. bank.
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Co wiecej takie szczegélowe okreslenie uwarunkowan faktycznych zmian wysokosci opro-
centowania umozliwia kredytobiorcy dokonania wyliczen co do optacalnosci zaciggniecia
kredytu, a takze utatwia dostosowanie sie do sytuacji, w ktérej zgodnie z umowa mozna sie
spodziewa¢ podniesienia oprocentowania®.

Przy stosowaniu zmiennej stopy procentowej istotne znaczenie maja regulacje dotyczace
odsetek maksymalnych. Zaréwno w dniu zawarcia umowy kredytowej, jak i w kazdym innym
dniu trwania stosunku umownego nalezy bada¢ - w razie koniecznosci - czy przyjete w umo-
wie oprocentowanie nie przekracza wysokosci odsetek maksymalnych®. A zatem dopusz-

czalne jest w umowie zamieszczenie klauzuli ustalajacej odsetki nizsze od maksymalnych.

Mozliwos¢ obnizenia oprocentowania w polskim systemie prawnym

Przepisy Prawa bankowego dzielimy na normy prawa publicznego lub normy prawa pry-
watnego, a do tej ostatniej kategorii zalicza sie wezly prawne, jakie powstajg pomiedzy
klientami a bankami w ramach $wiadczenia przez banki czynno$ci bankowych i zawierania
z nimi uméw, w tym takze uméw kredytu hipotecznego®.

Umowne ksztattowanie przez strony tresci zobowigzania (w tym umowy kredytu hi-
potecznego) moze nastepowaé tylko w granicach okre$lonych przepisem art. 3531 ustawy
z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny®, zgodnie z dyspozycja ktérego tresé lub cel stosun-
ku prawnego nie powinny sprzeciwia¢ sie jego wtasciwoéci (naturze), ustawie ani zasadom
wspdtzycia spolecznego. Gdy chodzi o ustawy, Zrédtem ograniczenia moga by¢ ustawy z dzie-
dziny prawa zaréwno prywatnego, jak i publicznego®.

Tym samym wszelka ingerencja wladzy publicznej w zawieranie umowy kredytu hipo-
tecznego badz w funkcjonowanie juz zawartych umoéw, majaca na celu polepszenie sytuacji
kredytobiorcéw, jest mozliwa wytacznie w formie interwencji publicznoprawnej w postaci
uchwalenia ustawy - o czym szerzej ponizej.

Zgodnie z dyspozycja art. 75 ust. 1 Konstytucji RP: ,,Wtadze publiczne prowadzq polityke
sprzyjajacq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajq bez-
domnosci, wspierajq rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajqce

do uzyskania wlasnego mieszkania”.

62 Por. pismo NBP z dnia 30 listopada 2005 r. NB-BPN-I-AK-077-13-2-753/05, Warunki zmiany stawki opro-
centowania kredytéw, ,Prawo Bankowe” 2006, nr 1, s. 128.

6 B. Gnela, Nowe uregulowanie odsetek maksymalnych w kodeksie cywilnym, ,Panistwo i Prawo” 2006,
z.12,s. 88.

s¢ Zob. wiecej A. Mikos-Sitek, [w:] Prawo bankowe. Komentarz, red. A. Mikos-Sitek, P. Zapadka, Warszawa
2022, art. 1 pr. bank.

¢ Tekst jedn. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.; dalej: k.c.

¢6 K. Czub, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, Warszawa 2022,
art. 3531 k.c.



4. Analiza prawna mozliwosci obnizenia oprocentowania w polskim systemie prawnym

Przywotany artykut zobowigzuje wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Przez popieranie dziatan obywateli zmie-
rzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania nalezy rozumie¢ szeroki wachlarz dziatan,
ktérych celem jest zwiekszenie dostepnosci kredytéw, a takze wprowadzenie réznego rodzaju
programéw mieszkaniowych oraz stosowanie ulg i zwolnien podatkowych.

Wtadze publiczne majg znaczng swobode w realizacji polityki mieszkaniowej. Ustawo-
dawcy mozna zarzuci¢ naruszenie w tym zakresie, gdy ustanowi regulacje utrudniajace
obywatelom zaspokajanie ich potrzeb mieszkaniowych albo obciazy obowigzkami, o kté-
rych mowa w art. 75 Konstytucji RP, podmioty prywatne zamiast wladz publicznych®’.
Oznacza to, ze wladze publiczne w obliczu kryzysu na rynku kredytéw mieszkaniowych
nie moga catego ciezaru odpowiedzialnosci przerzucaé na banki.

Banki prowadza dziatalno$¢ gospodarcza nastawiong na zysk i to jest gléwnym celem
zawierania przez nie umoéw kredytu®. Dla kredytobiorcéw z kolei jest to szansa realizacji
celéw takich jak nabycie mieszkania, do czego niezbedne jest bezpieczne finansowanie
zewnetrzne. Kredytowanie jest obarczone ryzykiem, bowiem bank, udostepniajac swo-
je srodki w ramach kredytu, ryzykuje ich utrata, a takze utrata wynagrodzenia z tytutu od-
setek i prowizji, zas$ w dalszej konsekwencji w przypadku posiadania wielu kredytéw, ktére
nie sg sptacane przez kredytobiorcéw, bank moze utracié¢ ptynnoé¢ finansowa, co z kolei
moze stanowi¢ ryzyko dla stabilno$ci catego systemu finansowego®.

Jednoczes$nie trzeba zauwazy¢, ze bank, jako podmiot zaufania publicznego funkcjonujacy
na rynku finansowym, podlega bardzo restrykcyjnym regulacjom, ktére sg coraz obszerniej-
sze i coraz szybciej sie zmieniaja. Tym samym ryzyko prawne, czyli dotyczace czestotliwosci
i obszerno$ci zmieniajacych sie regulacji, stanowi powazne ryzyko w dziatalnosci banku™.

Podsumowujac, udzielanie kredytéw z punktu widzenia ekonomicznego ma za zadanie
pozytywnie wptywa¢é na rozwdj gospodarki”, ale banki nie moga przejmowac na siebie cie-
zaréw finansowania potrzeb mieszkaniowych, to bowiem moze stanowié ryzyko zachwiania

stabilnosci systemu bankowego.

¢ Zob. wyrok TK z 29 wrze$nia 2003 r., K 5/03, OTK-A 2003, nr 7, poz. 77; postanowienie TK z 12 stycznia
2000 r., Ts 62/99, OTK-B 2002, nr 4, poz. 240; wyrok TK z 10 pazdziernika 2000 r., P 8/99, OTK 2000, nr 6,
poz.190.

¢ P, Bartosiewicz, Finansowanie jako bezposrednia inwestycja zagraniczna, ,Monitor Prawa Bankowego” 2012,
nro9,s. 84.

¢ B. Paxford, Wyktadnia umowy kredytu bankowego. Kredyty frankowe i ztot6wkowe. Komentarz praktyczny
z orzecznictwem. Decyzje Prezesa UOKIK. Przyktady klauzul niedozwolonych, Warszawa 2022, rozdziat 1. Kredyt
bankowy w polskim prawie bankowym,

70 B. Paxford, Wyktadnia...,, rozdziat 1. Kredyt bankowy w polskim prawie bankowym,

" Zob E. Radziszewski, Banki i system bankowy. Kredyt - cel i znaczenie w gospodarce i spoteczeristwie z uwzgled-
nieniem aspektéw praktycznych (umowy), prezentacja, https://docplayer.pl/9816243-Banki-i-system-bankowy-
-kredyt-cel-i-znaczenie-w-gospodarce-i-spoleczenstwie-z-uwzglednieniem-aspektow-praktycznych-umowy.
html (dostep: 20 stycznia 2023 r.).
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Biorac powyzsze pod uwage, tredcia ewentualnych regulacji ustawowych mogtoby by¢
okreslenie maksymalnej wysoko$ci oprocentowania w odniesieniu do wybranej grupy kre-
dytobiorcéw.

Wydaje sie, ze nalezaloby zastosowaé kryterium dochodowe i regulacje te dedykowacé grupie
kredytobiorcéw majacych najstabsza sytuacje finansowa. Takie rozwigzanie nie obcigzytoby
nadmiernie bankéw, a jednoczeénie odciazyloby grupe kredytobiorcéw w trudnej sytuacji
finansowej, a takze podniostoby szanse sptacenia przez nich kredytu, co takze z punktu wi-
dzenia banku jest wazne, posiadanie bowiem w swoim portfelu zbyt duzej liczby kredytéw,
przy ktérych wystepuje problem ze sptata, jest zagrozeniem dla stabilno$ci finansowej banku.

Niemniej jednak zaproponowane rozwiazanie nalezy zbada¢ z punktu widzenia konsty-
tucyjnej zasady réwnoéci (art. 32 Konstytucji RP), ktéra wymaga zachowania réwnosci na
plaszczyznie stanowienia prawa oraz na plaszczyZnie stosowania prawa. A zatem tak samo
nalezy traktowac¢ osoby znajdujace sie w takiej samej sytuacji oraz odmiennie traktowac osoby
znajdujgce sie w sytuacji odmiennej. Ustawodawca powinien kierowa¢ sie tym zatozeniem,
tworzac normy generalno-abstrakcyjne normujace okreslone stosunki zobowigzaniowe.
Konstytucyjnie dopuszczalna jest sytuacja, w ktérej zréznicowanie nastapi w obrebie grupy
0s6b znajdujacych sie w takiej samej sytuacji. Jest to mozliwe ze wzgledu na konieczno$é¢
realizacji zasad konstytucyjnych, o ile ograniczenie zasady réwnosci dokonywane jest z za-
chowaniem zasady proporcjonalnosci”.

W kontekscie powyzszego nalezy zbada¢ z punktu widzenia zasady réwnosci mozli-
wosci zastosowania kryterium dochodowego, a takze zastosowania takich regulacji tylko
w odniesieniu do kredytéw hipotecznych, nalezy bowiem pamieta¢, ze problemy ze sptata
swoich zobowigzan maja takze kredytobiorcy innych kredytéw, np. kredytéw obrotowych
czy inwestycyjnych. Niemniej jednak z uwagi na specjalne spoteczne znaczenie dostepnosci
do kredytéw hipotecznych wydaje sie, ze takie kryterium bytoby mozliwe do zastosowania
z punktu widzenia zasady réwnosci.

Bez watpienia przyjecie tego typu regulacji wymaga uprzednich konsultacji z sektorem
bankowym i wspdlnego wypracowania rozwigzan. Nadto istotne jest zbadanie zapropo-
nowanych rozwigzan z punktu widzenia zgodnosci z Konstytucja RP (zasada réwnosci),
wobec powyzszego zasadne wydaje sie, aby prezydent przed podpisaniem ustawy wystapit
do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem w sprawie zgodnosci ustawy z Konstytucja RP
(art. 122 ust. 3 Konstytucji RP).

7 P. Tuleja [w:] P. Czarny, M. Florczak-Wator, B. Naleziriski, P. Radziewicz, P. Tuleja, Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej. Komentarz, LEX 2021, art. 32.

73 Zob. wyrok TK z 5 grudnia 2000 r., K 35/99, OTK 2000, nr 8, poz. 295; wyrok TK z 22 lutego 2005 r.,
K 10/04, OTK-A 2005, nr 2, poz. 17.



5. Podsumowanie

Oprocentowanie kredytéw hipotecznych zalezy od wysokosci stép procentowych banku
centralnego, natomiast drugim czynnikiem jest to, czy oprocentowanie jest naliczane wedtug
stopy zmiennej, czy statej.

Kredytobiorcy w panstwach, w ktérych wiekszy udziat w rynku kredytéw hipotecznych
maja kredyty ze stalg stopg oprocentowania, s bardziej odporne na podnoszenie stép pro-
centowych przez banki centralne.

W polskim porzadku prawnym istnieje mozliwo$¢ obnizenia oprocentowania kredytéw
hipotecznych przez wprowadzenie ustawowej regulacji o odsetkach maksymalnych, jakie
moga pobieraé banki, jednakze powinno to zostaé skierowane jedynie do kredytobiorcéw
hipotecznych w trudnej sytuacji finansowej (kryterium dochodowe). Jednakze z powodu
zaistnienia ryzyka naruszenia konstytucyjnej zasady réwnosci cata koncepcja wymaga

zbadania pod katem zgodnosci z Konstytucja RP.
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