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IV. Podsumowanie
I. Cel i zakres ekspertyzy

1. Niniejsza Ekspertyza zostala sporzadzona na zlecenie Banku Millenium SA. Nie jest
jednak bezposrednio powiazana z zZadnym toczacym si¢ badz zakonczonym juz
prawomocnic postepowaniem sgdowym dotyczacym roszczen klientéw tego banku
(kredytobiorcow) o zwrot uiszczonych przez nich oplat tzw. ubezpieczenia niskiego wktadu
(UNWW) wlasnego, pobieranych na podstawie zawartej w umowie o kredyt hipoteczny
(przede wszystkim indeksowany do waluty obcej) klauzuli ubezpieczenia niskiego wkladu
wlasnego (UNWW), stanowiacej dodatkowe zabezpieczenie kredytu do czasu, gdy saldo
zadtuzenia z tytutu udzielonego kredytu stanie si¢ rowne lub nizsze niz okreslona w umowie
kwota. Ekspertyza ma wigc charakter publiczny, jest dostepna ze strony

www.cars.wz.uw.edu.pl i moze by¢ wykorzystywana takze przez inne banki i klientow

udzielanych przez nie kredytéw hipotecznych indeksowanych do waluty obce;.

2. Podstawowym celem Ekspertyzy jest odpowiedz na pytanie, czy typowa klauzula
UNWW ma uzasadnienie ekonomiczne i regulacyjne oraz czy moze by¢ traktowana jako
potencjalnie niedozwolona klauzula umowna w $wietle art. 385' Kodeksu cywilnego (KC) —
tzw. klauzula abuzywna.

3. Dla celow ponizszych rozwazan przyjeto, ze typowa klauzula UNWW obejmuje
postanowienia, zgodnie z ktorymi:

- ubezpieczenie kredytu z niskim udziatem wiasnym, ktérego podstawa jest umowa zawarta
przez bank z towarzystwem ubezpieczeniowym, stanowi dodatkowe zabezpieczenie kredytu
do czasu, gdy saldo zadluzenia z tytutu udzielonego kredytu stanie si¢ rowne lub nizsze niz
kwota okreslona w umowie kredytu hipotecznego; kwota ta wynosi co do zasady 80%
warto$ci finansowanej nieruchomosci;

- kredytobiorca jest zobowigzany do zwrotu bankowi kosztow ubezpieczenia w wysokosci
okreslonej w umowie kredytu hipotecznego za pierwszy, a ewentualnie takze kazdy nastepny
(najczgsciej 36-miesigczny) okres trwania ochrony ubezpieczeniowej, w ktorym saldo
zadluzenia z tytutu udzielonego kredytu nie stanie si¢ réwne lub nizsze od kwoty okreslone;j
w umowie kredytu hipotecznego (zob. wyzej);

- (w ramach ostatniego z takich okresow 36-miesigcznych), najczesciej bank jest
zobowigzany do zwrotu proporcjonalnej czesci optaty ubezpieczeniowej (z reguly ok. 2-3 %
MWW) za kazdy pelny miesigc kalendarzowy pozostajacy do konca okresu ubezpieczenia, na

ktory ochrona zostata uiszczona, poczynajac od miesigca, w ktérym saldo zadluzenia z tytutu


http://www.cars.wz.uw.edu.pl/

kredytu stalo si¢ rowne lub nizsze od kwoty okreslonej w umowie kredytu hipotecznego (zob.

wyzej).



II. Ekonomiczne i regulacyjne wuzasadnienie UNWW w Kkredycie
hipotecznym finansujgcym zakup nieruchomosci mieszkalnej

1. Specyfika kredytu hipotecznego finansujacego zakup nieruchomosci
mieszkalnej i spoleczno-ekonomiczne uzasadnienie UNWW

1. Kredyty hipoteczne finansujace zakup nieruchomosci mieszkalnych maja swoja wyrazng
specyfike ekonomiczng. Cechujg si¢ przede wszystkim tym, ze podstawowym rodzajem
zabezpieczenia splaty wierzytelnosci banku — w nomenklaturze bankowej nazywanej
ekspozycja kredytowa — jest hipoteka ustanowiona na nieruchomosci. Specyficzng cecha
tego rodzaju kredytu jest rowniez jego dlugoterminowos$¢, poniewaz okres sptaty takiego
kredytu przekracza zazwyczaj 20 lat. W momencie udzielania takiego kredytu trudno jest
zatem przewidzie¢, jak bedzie ksztattowata si¢ sytuacja finansowa kredytobiorcy w
przysztosci. W szczegdlnoSci nie jest oczywiste, czy nie ulegnie ona znaczacemu
pogorszeniu, uniemozliwiajac bankowi odzyskanie kwoty udzielonego kredytu. Zatem, dla
mozliwosci odzyskania cato$ci ww. ekspozycji kredytowej przez bank kluczowe znaczenie
ma jakos$¢ i ptynnos§¢ dostarczonych przez kredytobiorce zabezpieczen.

2. Udzielajac kredytu, ktorego sptata jest zabezpieczona hipoteka ustanowiong na
nieruchomosci mieszalnej, bank musi uwzgledni¢ réwniez fakt, ze w tak dtugim okresie czasu
warto$¢ nieruchomosci podlega¢ bedzie istotnym zmianom. Wynika to z tego, ze ceny
nieruchomosci nie sg state 1 podlegajg bardzo silnym wahaniom cyklicznym. Cyklicznosé
wahan tych cen oznacza, ze w terminie, na jaki zawarta jest umowa kredytu hipotecznego
warto$¢ nieruchomos$ci moze ksztattowaé si¢ nawet ponizej 80% wartosci nieruchomosci
okreslonej w momencie zawarcia tej umowy (ryzyko to banki biorg na siebie). Biorac pod
uwage 0w cykliczny charakter cen na rynku nieruchomosci, w praktyce bankowej na swiecie,
ale 1 w Polsce, wyksztalcit si¢ zwyczaj udzielania kredytu hipotecznego, ktory finansuje
maksymalnie 80% warto$ci nieruchomos$ci. Zwyczaj ten pelni obecnie — szczegélnie w
nastepstwie negatywnych doswiadczen z kredytami hipotecznymi w Stanach Zjednoczonych i
np. w Hiszpanii — role powszechnego standardu. Zgodnie z tym standardem bank powinien
udziela¢ kredytow finansujacych zakup nieruchomos$ci mieszkalnych, dla ktorych wskaznik
LTV, wyrazajacy stosunek wartosci ekspozycji kredytowej zabezpieczonej hipotecznie do
wartosci nieruchomosci, nie przekracza 80%, a nawet znajduje si¢ zdecydowanie ponizej tego
progu. Jezeli wskaznik ten jest wyzszy niz 80%, ryzyko nieodzyskania catosci ekspozycji
kredytowej rosnie. W takiej sytuacji wymagane jest ustanowienie odpowiedniej jako$ci

zabezpieczenia, pokrywajacego skutki zmaterializowania si¢ tego ryzyka.



3. Zalecenie takie powinno wynika¢ z wewnetrznych procedur banku i polityki udzielania
kredytow hipotecznych, mie¢ odzwierciedlenie w regulaminach udzielania kredytow 1 w
umowie o kredyt hipoteczny. Co wigcej, ma ono tez charakter rekomendacji regulacyjnej.
Takze polska Komisja Nadzoru Finansowego (dalej: KNF) rekomenduje bankom, ktore
udzielily kredytu hipotecznego (utworzyty ekspozycj¢ kredytowa zabezpieczong hipotecznie),
ktorego LTV jest wyzsze niz 80%, zeby pozyskaly odpowiedniej jakoSci zabezpieczenia
splaty tej czesci kredytu, ktora przekracza LTV réwne 80%*. Wsérod zabezpieczen zalecanych
przez KNF w tej Rekomendacji znajduja si¢ (1) odpowiednie ubezpieczenie, (2) blokada
srodkow na rachunku bankowym lub (3) zastaw na denominowanych w zlotych
dluznych papierach wartosciowych Skarbu Panstwa lub NBP. Zatem w sytuacji, gdy
kredytobiorca nie jest w stanie przedstawi¢ jako zabezpieczenia blokady s$rodkow na
rachunku bankowym lub zastawu na denominowanych w ziotych dluznych papierach
warto$ciowych Skarbu Panstwa lub NBP, jedyna dopuszczalnga forma zabezpieczenia jest
odpowiednia umowa ubezpieczenia. Wprawdzie KNF nie wskazuje, na czym polega
»odpowiednio$¢” umowy ubezpieczenia, ale wydaje si¢, ze chodzi tutaj przede wszystkim o
to, by bank miat pewnos$¢ odzyskania tej czeSci kwoty kredytu, ktora jest powyzej limitu
okreslonego w umowie o kredyt, czyli kwoty tzw. minimalnego wkladu wlasnego.
Przykladem takiej ,,odpowiednie;” umowy jest umowa ubezpieczenia niskiego wktadu
wlasnego (umowa UNWW), stosowana od wielu lat w Polsce oraz na §wiecie (np. w Stanach
Zjednoczonych od konca XIX wieku). Z perspektywy kredytobiorcy ustanowienie takiego
zabezpieczenia wigze si¢ z koniecznos$cig ponoszenia optat na pokrycie kosztu ubezpieczenia.
Optata ta jest zazwyczaj wnoszona w ratach w wartosci procentowej (ok. 2-3%) minimalnego
wkiadu wlasnego. W zamian za wnoszenie tej oplaty, kredytobiorca dysponuje
nieruchomoscia, na ktora, ze wzgledu na brak wkladu wlasnego, nie moégltby sobie pozwolic.

4. Podkreslenia wymaga fakt, ze bank udzielajac kredytu, w tym w szczegoélnosci kredytu
hipotecznego, angazuje Srodki nie wlasne lecz srodki zgromadzone przez deponentéw na ich
rachunkach bankowych. Tak wiec powierza kredytobiorcy $rodki cudze. Z tego wzgledu
bank ma prawo oczekiwaé, ze Kkredytobiorca przedlozy odpowiednie zabezpieczenia.
Dodatkowo, ze wzgledu na to, ze z kazdym udzielonym kredytem zwigzane jest ryzyko
niewykonania zobowigzania (tzw. ryzyko Kkredytowe) przez kredytobiorce, bank jest

zobligowany zaangazowaé cze$¢ kapitatow wilasnych (tj. funduszy wlasnych), w kazdy

1 Zob. Rekomendacje 15 w Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, wydang w czerwcu 2013 r.



udzielony kredyt. Kwota zaangazowanych funduszy wilasnych jest tym wyzsza, im wyzsze
jest ryzyko kredytowe zwigzane z ekspozycja kredytowa.

5. Zauwazy¢ réwniez nalezy, ze sam fakt ustanowienia hipoteki na nieruchomosci nie
eliminuje ryzyka kredytowego banku, a jedynie zmniejsza skutki jego faktycznego
wystapienia (ogranicza straty poniesione przez bank na takiej dziatalno$ci). Jednakze, w
przypadku kredytow hipotecznych negatywne nastgpstwa niewykonania zobowigzania sptaty
dhugu przez kredytobiorce (z perspektywy banku straty finansowe) sg tym wyzsze, im nizsza
jest kwota wktadu wlasnego wniesionego przez kredytobiorcg¢. Te negatywne nastepstwa
mogg by¢ ograniczone jedynie do trudnosci finansowych pojedynczego banku (tj. do strat
zmniejszajacych poziom kapitatow wilasnych), mogg jednak takze dotyczyC szerszej grupy
0s0b, a w szczegodlnosci deponentéw, ktdérzy moga mie¢ trudnosci z odzyskaniem $rodkow
ztozonych w banku (oczywiscie do czasu ich wyplaty przez Bankowy Fundusz
Gwarancyjny), jezeli stanie si¢ on niewyplacalny. Zatem, udzielajac kredytu hipotecznego,
ktory cechuje sie LTV wyzszym niz 80%, bank powinien uzna¢, ze efektywnie zabezpieczona
hipoteczng nieruchomoscig jest tylko ta jego czgs¢, ktora jest rdwna co najwyzej 80%
warto$ci nieruchomosci. Pozostata cze$¢ ekspozycji kredytowej powstatej z tytutu zawarcia
umowy kredytu hipotecznego powinna by¢ uznana za niezabezpieczong. Bank ma wiec
prawo oczekiwaé, ze kredytobiorca wskaze zabezpieczenia, ktore pozwolg na pokrycie
negatywnych nastepstw niewykonania przez niego zobowigzania w odniesieniu do czgsci
ekspozycji kredytowej, rownej brakujagcemu wkladowi wilasnemu, czyli zapewniajacej
bankowi mozliwos¢ odzyskania caloSci kwoty ekspozycji kredytowej, ktora jest rowna
brakujacemu wkladowi wlasnemu.

6. Banki nie ukrywaja, ze UNWW - rekomendowane przez KNF jako jeden z trzech
»odpowiednich” $rodkow zabezpieczajacych — jest instytucja przez nie preferowana ze
wzgledu na relatywna prostote odzyskiwania niesplaconego kredytu. Z praktyki wynika
jednak takze, ze instytucje te preferuja rowniez kredytobiorcy, poniewaz nie muszg oni
ponosi¢  kosztow samodzielnego poszukiwania zabezpieczenia. Z  perspektywy
kredytobiorcy korzystne jest rowniez to, ze jezeli warto$¢ wskaznika LTV wzros$nie
powyzej 100% (co moze mie¢ miejsce w przypadku kredytow walutowych) nie musi on
wskazywaé bankowi innych dodatkowych zabezpieczen, poniewaz odpowiednio wzrasta

kwota ubezpieczanego brakujacego wktadu wiasnego.



2. Specyfika ekonomiczna UNWW w kredytach hipotecznych indeksowanych do

CHF

7. Specyfika ekonomiczna UNWW sprowadza si¢ zatem do tego, ze tak dlugo, jak dlugo
wartos¢ kredytu pozostajacego do splaty przewyzsza 80% wartosci nieruchomosci,
kredytobiorca jest zobligowany do oplacania oplaty ubezpieczeniowej. Sytuacja wyglada
jednak inaczej w przypadku kredytow udzielanych w ztotdéwkach i w walutach obcych.

8. W przypadku kredytow udzielanych w ztotdéwkach na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej
wysokos$¢ tej optaty maleje stopniowo ze wzgledu na to, ze zmniejsza si¢ kwota kapitatu
pozostajacego do sptaty. Natomiast w przypadku kredytéw udzielanych w walutach obcych,
wysoko$¢ tej optaty moze zarowno male¢, jak i rosna¢ ze wzgledu na zmienno$¢ kursow

walutowych (por. Wykres 1).

Wykres 1. Faktyczny poziom wskaznika LTV w okresie 1.03.2006-10.10.2014 dwoch
rodzajow kredytow hipotecznych (w PLN i CHF) udzielonych w dniu 1

marca 2006 r.
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2 Uwaga: do oszacowania wskaznika LTV CHF zastosowano faktyczny kurs franka szwajcarskiego w okresie
1.03.2006 — 10.10.2014. W obliczeniach przyjeto zalozenie, Ze wartos¢ nieruchomosci, ktora stanowi
zabezpieczenie dla ekspozycji kredytowej nie ulegla zmianie w calym analizowanym okresie. Zatem pominieto
fakt, Ze ceny nieruchomosci wzrastaly w okresie 2006-2008, co moglo obnizy¢ wartos¢ wskaznikow LTV, jak
rowniez spadaly w nastgpnych latach, co z kolei moglo spowodowac jeszcze silniejszy wzrost wskaznika LTV
CHF.



9. Na Wpykresie 1 zostal zobrazowany poziom wskaznika LTV dwoch kredytow
hipotecznych, jednego udzielonego w ztotowkach (por. LTV PLN) i drugiego udzielonego
we frankach szwajcarskich (por. LTV CHF). Z wykresu tego wynika, ze z perspektywy banku
kredyt udzielony w zlotéwkach jest mniej ryzykowny ze wzgledu na to, ze warto$é
wskaznika LTV zmniejsza si¢ wraz z uptywem terminu splaty kredytu. Natomiast kredyt
udzielony w walucie obcej — tutaj we frankach szwajcarskich — jest zdecydowanie
bardziej ryzykowny ze wzgledu na znaczng zmienno$¢ wskaznika LTV. Wskaznik ten — z
uwagi na znaczny wzrost kursu walutowego CHF — juz od 34 miesigca sptaty kredytu
przekracza warto$¢ 100%. W zwiazku z tym, ze wskaznik ten jest tak wysoki, zdecydowanie
wyzsze jest ryzyko niewykonania zobowigzania przez kredytobiorce. To wyzsze ryzyko w
przypadku banku oznacza konieczno$¢ podwyzszenia poziomu funduszy wlasnych w celu
pokrycia przysztych nieoczekiwanych strat z tytulu posiadania przez bank takiej ekspozycji
kredytowej. Z punktu widzenia banku przymus podwyzszenia funduszy wlasnych wigze si¢
z koniecznos$cig poniesienia dodatkowych kosztow.

10. Natomiast z perspektywy kredytobiorcy w przypadku, gdy na podstawie umowy o
udzielenie kredytu ustalono, ze brakujacy wkiad wlasny jest ubezpieczony na podstawie tzw.
umowy UNWW, tak wysoki wskaznik LTV oznacza, ze kredytobiorca jest zobligowany do
ponoszenia wyzszych kosztow tego ubezpieczenia, czyli wzrosnie wysokos¢ placonej
przezen oplaty ubezpieczeniowe;j.

11. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze pomimo wzrostu wysokosci tej oplaty ubezpieczeniowej,
kredyt we frankach szwajcarskich jest zdecydowanie tanszy od porownywalnego
kredytu wyrazonego w zlotowkach (por. Tabela 1). Koszty odsetkowe kredytu w CHF
stanowig bowiem 57% kosztow odsetkowych kredytu w PLN. Natomiast calkowite koszty
takiego kredytu na dzien 10.10.2014 stanowig 63% kosztow kredytu w PLN. Oznacza to
zatem, ze mimo obcigzen wynikajacych z konieczno$ci oplacania wyzszej oplaty
ubezpieczeniowe], kredytobiorcy sptacajacy kredyt w CHF, ponosza ogoétem nizsze koszty

catkowite takiego kredytu.



Tabela 1. Koszty odsetkowe i ubezpieczenia brakujacego wkladu wlasnego w okresie
1.03.2006-10.10.2014 dwéch rodzajow kredytow hipotecznych (w PLN i CHF)

udzielonych w dniu 1 marca 2006 r.

Kredyt walutowy (w CHF) Kredyt totowkowy a =
o
=N
a <.
419 709,56 CHF o ®
zz
1. Kwota kredytu 1000 000,00 PLN - S <
Kwota kredytu ustalona dla kwoty = g s
1000 000 PLN wg kursu CHF z z Z =
dnia 1 marca 2006: 2,3826 = :f
2. Maria 1,90% 1,25% R
-~
wg cennika obowiazujacego w dniu 1 marca 2006 ] oo poziom LTV g =
dla kredytu w kwocie 1 000 000 PLN poziom LTV powyzej 90% powyZej 90% z =
3. Koszt odsetek 265 312,44 PLN 464 588,82 PLN 57%
- do 10.10.2014
4. Koszt ubezpieczenia niskiego wkiadu
244%
~do 10.10.2014 37 481,83 PLN 15 369,75 PLN
5. Laczny koszt (odsetki + ubezpieczenie brakujacego
wkladu wiasnego) 302 794,27 PLN 479 958,57 PLN 63%
- do 10.10.2014

Opracowanie wilasne na podstawie symulacji dostarczonych przez Bank Millennium S.A. W obliczeniach
pomini¢to wplyw wysoko$ci marzy na koszty kredytu.

3. UNWW jako ekonomicznie i regulacyjnie uzasadniona kategoria dzialalnoSci

kredytowo-hipotecznej bankow

12. Reasumujac nalezy zatem stwierdzi¢, ze UNWW jest kategoriag ekonomiczng majaca
swoje pelne uzasadnienie spoleczno-ekonomiczne. Stuzy ono obu stronom uméw o kredyt
hipoteczny, w tym kredyt indeksowany w CHF.

13. Kredytobiorcom UNWW umozliwia uzyskanie kredytu hipotecznego w wysokosci
ponad 80% warto$ci nieruchomosci, czyli bez wymaganego wkladu wlasnego. Nie
kwestionuja oni tej korzy$ci w kredytach zlotdéwkowych. Nie kwestionowali jej takze w
kredytach indeksowanych w CHF wtedy, gdy kurs CHF spadat lub rést nieznacznie.
Zanegowali t¢ korzy$¢ dopiero w sytuacji, gdy kurs CHF, a przez to rata kredytu i stawka
UNNW istotnie wzrosly. Wciaz jednak kredyty hipoteczne w CHF sa korzystniejsze niz
kredyty w PLN, co zaprzecza twierdzeniom, ze kategoria ta jest wykorzystywana przez
banki niezgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem. Kwestie te nie sg jednak

przedmiotem niniejszej Ekspertyzy.



13. Bankom UNWW obniza ryzyko dzialalnosci hipoteczno-kredytowej. Gwarantuje
bowiem zwrot potencjalnie niesptaconych rat kredytu hipotecznego. UNWW zawsze dotyczy
konkretnych kredytow, dla ktorych kredytobiorca nie uiscit wktadu wtasnego wymaganego
w praktyce bankowej oraz oczekiwanego przez regulatora. Do wyplaty odszkodowania przez
towarzystwo ubezpieczeniowe dochodzi tylko w przypadku wystapienia zdarzenia
ubezpieczeniowego. Suma ubezpieczenia, do wysokosci ktérej wyplacane jest bankowi
ewentualne odszkodowanie, odpowiada brakujacemu wkladowi wlasnemu na dzien
powstania szkody. W sensie ekonomicznym bank nie uzyskuje wiec nic ponad to, czego

mial prawo oczekiwa¢ na podstawie umowy kredytowej.
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I11. Brak abuzywnosci typowych klauzul UNWW

1. Brak stwierdzenia abuzywnos$ci typowej klauzuli UNWW i wpisania jej do
rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKIK

14. Typowa klauzula UNWW nie jest niedozwolonym postanowieniem umownym
wymienionym (chociaz przyktadowo) w art. 385° KC.

15. Takze w Zadnym z dotychczasowych postepowan przed Sadem Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw (SOKiK), toczacych si¢ na podstawie Dzialu IVb KPC (Postepowanie w
sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone), czyli w wyniku tzw.
abstrakcyjnej kontroli wzorcow umow (kontroli oderwanej od konkretnej umowy, ktorej
wzorzec dotyczy)?, nie uznano typowej klauzuli UNWW stosowanej przez banki w
umowach kredytu hipotecznego za niedozwolona (abuzywna), a w konsekwencji nie
wpisano jej do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone (dalej: Rejestru). Nie znaczy to jednak, ze klauzule UNWW nie
byly nigdy przedmiotem postepowan przed SOKiK; przedmiotem kontroli sgdowej byly np.
kwestie braku zwrotu niewykorzystanej oplaty’ lub wymogu zwrotu kosztow z tytulu
kontynuacji ubezpieczenia®.

16. Nie jest nam takze znana sytuacja, aby w chwili obecnej klauzula UNWW byta
przedmiotem abstrakcyjnej kontroli wzorca dokonywanej przez SOKiK ¢.

17. Nalezy wigc przyjac, ze poki co sady ,nie kwestionowaty co do zasady mozliwosci
pobierania sktadki tytulem ubezpieczenia niskiego wkladu wiasnego™’. Sad Okrggowy w
Opolu uznat nawet, ze skarzacy ,,probuja lansowa¢ zupetnie nieuprawniong teze, jakoby z
(...) wyroku [SOKIiK z 6.08.2009 r., XVII AmC 624/09] wynikato, ze (...) zastrzezenie w
umowie kredytu mozliwosci pobierania od kredytobiorcy sktadki tytutem ubezpieczenia

niskiego wkladu wlasnego stanowila niedozwolone postanowienie umowne’s.

3 Zob.: uchwata Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 2003 r., III CZP 95/03, OSNC 2005, Nr 2, poz. 205; wyrok
SOKiK z 19 czerwca 2002 r., XVII Amc 34/01, Dz.Urz. UOKIK Nr 3-4, poz. 174.

4 wyrok SOKiK z 6 czerwca 2009 r., XVII AmC 624/09, niepubl.

5 wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 20 listopada.2013 r., VI ACa 1521/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
6 Zarzut taki zostat postawiony w sprawie B. i A. R./Bank Millenium (zob. wyr. Sadu Okrggowego w Opolu z
21 pazdziernika 2014 r., I Ca 713/14, oddalajacy apelacj¢ od wyr. Sadu Rejonowego w Opolu z 1 kwietnia 2014
r., IX C 936/14).

7 Tak w ww. wyr. w sprawie Il Ca 713/14.

8 Tamze.
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18. Brak negatywnego stanowiska SOKiK czy innych sagdow powszechnych wobec klauzul
UNWW jest zasadny. Kontrolujac tres¢ tych klauzul pod katem ich abuzywnos$ci sady
kierujg si¢ bowiem zasada, ze klauzule te nie mogg by¢ oceniane wylacznie na podstawie
dotyczacych ich postanowien uméw kredytu hipotecznego; przeciwnie sady dokonuja ich
oceny na podstawie konkretnych okoliczno$ci danego przypadku i w szerszym jego
kontekscie tak, aby uzyska¢ obraz sytuacji obligacyjnej konsumenta (tu: kredytobiorcy) w jej

catoksztatcie’.

2. Potencjalna abuzywnos$¢ klauzul UNWW — przeslanki ogolne

19. Z uwagi na to, ze stanowisko to pokrywa si¢ z ekonomicznym i regulacyjnym
uzasadnieniem UNWW trudno przewidywaé, aby ulegto zmianie. Zeby tak sie stalo, czyli
zeby typowa klauzula UNWW, zawarta migdzy bankiem (kredytodawca) a jego
konsumentem (kredytobiorca), zostala uznana za niedozwolone postanowienie umowne na
plaszczyznie abstrakcyjnej kontroli postanowien wzorcow umownych (w sprawach o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone), musialaby ona spelni¢ przestanki ogélne
abuzywno$ci klauzul umownych okreslone w art. 385' § 1 KC i dotyczace umow
zawieranych z konsumentami (a takimi sg niewatpliwe umowy o kredyt hipoteczny na
finansowanie nieruchomos$ci mieszkalnych).

20. Klauzule takie musialyby w szczegolnosci:

a) by¢ postanowieniami nieuzgodnionymi z konsumentem indywidualnie (art. 385' § 1 oraz §
3 KO);

b) ksztattowa¢ prawa 1 obowigzki konsumentow (kredytobiorcéw) w sposéb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy (art. 385' § 1 KC);

¢) nie dotyczy¢ sformutowanych w sposob jednoznaczny glownych $wiadczen stron (art. 385"

§ 1).

3. Rzeczywiste (przynajmniej czeSciowe) uzgadnianie przez banki klauzul
UNWW z konsumentami (kredytobiorcami)

21. W swietle wymogu oceny wszelkich klauzul umownych (tu: klauzuli UNWW) w ich
catoksztalcie, czyli takze w kontek$cie innych postanowien uméw oraz ich spoteczno-

ekonomicznego i1 regulacyjnego uzasadnienia, szczegllnie istotna jest rola przestanki

9 W pi$miennictwie tak: E. Letowska, M. Bednarek [w:] Prawo Zobowigzan — czg§¢ ogdlna, System Prawa
Prywatnego, Tom 5 pod red. prof. E. Letowskiej, C.H. Beck, Warszawa 2012, s. 770.
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indywidualnego uzgodnienia postanowien umowy zawieranej z konsumentem. Brak
takiego uzgodnienia pozwala (przy spelieniu innych przestanek art. 385' KC) uzna¢ dane
postanowienie za niewigzace konsumenta. Art. 385' § 3 KC stanowi expressis verbis, ze
nieuzgodnione indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie
mial rzeczywistego wplywu. W szczegélnosci, odnosi si¢ to do postanowien umowy
przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

22. Jest charakterystyczne, ze sagdy powszechne, mimo ze z reguly nie kwalifikuja klauzul
UNWW jako abuzywnych (bo w praktyce nie spetniajg one pozostatych przestanek art. 385" §
1 KC), to jednak czgsto uznaja, ze umowy kredytu hipotecznego sa catoSciowo
przygotowywane przez banki, a wigc maja charakter wzorca umowy, o ktéorym mowa w
art. 384 KC; oznacza to, ze ich postanowienia nie sg ustalane indywidualnie, a wiec mogg byc¢
oceniane na gruncie art. 385' § 1 KC, a w konsekwencji uznane za niedozwolone. Czynig tak,
chociaz odnotowuja, ze bioracy kredyty hipoteczne (zwlaszcza indeksowane do walut
obcych) majg czesto wysokg swiadomos¢ 1 petnig informacji o zwigzanych z tym ryzykach?.
23. W praktyce bowiem ,rzeczywisty wplyw” konsumenta na tres¢ umowy nie jest
kategoria zerojedynkowa. Wszakze aczkolwiek nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze
indywidulane uzgodnienie postanowienia nie moze ogranicza¢ si¢ wylacznie do zapoznania
konsumenta z trescig wzorca* czy do wyrazenia zgody na jego wiaczenie do umowy??. Za
indywidualnie uzgodnione nalezy bowiem uzna¢ tylko takie klauzule umowne, na ktoérych
tres¢ istotnie mégl on wplywaé; Zeby konsument miatl rzeczywisty wplyw na tres¢
postanowienia powinien w jakim$ stopniu uczestniczy¢ w jego ksztaltowaniu. Oznacza to,
ze powinna istnie¢ jaka$ posta¢ negocjacji, rozwazania alternatyw, dokonywania wzajemnych
ustepstw?s. Rzeczywisty wptyw ma rowniez miejsce wtedy, gdy klauzula zostata wigczona do
umowy wskutek propozycji zgloszonej przez konsumenta, poprzez podjecie negocjacji
(rokowan), w wyniku ktorych niektore postanowienia umowne zostaly zmienione
(wykreslone, uzupelnione majacymi pierwszenstwo postanowieniami umowy itp.); W

doktrynie twierdzi si¢ nawet, ze wtedy réwniez te postanowienia, ktére w wyniku

10 Tak byto np. cyt. wyz. sprawie i B. i A. R. /Bank Millenium.

11 Tak: wyrok SOKIK z dnia 16 sierpnia 2010 r., XVII Amc 727/09, LEX nr 1084569.

12 Tak: W. Czachorski , Zobowigzania, Zarys wyktadu, LexisNexis, Warszawa 2004 s. 166.
13 Tamze.

14 Zob.: wyr. w sprawie XVII Amc 727/09.
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przeprowadzonych negocjacji pozostaly, nalezaloby uzna¢ za uzgodnione indywidualnie?.
Trzeba wigc przyjac, ze to, czy okreslone postanowienia byly czy tez nie byly uzgodnione
indywidualne, zalezy od tego, jak faktycznie przebiegalo zawieranie umowy (proces
kontraktowania), w tym w jakim stopniu to konsument ,,oferowal” zabezpieczenie w formie
UNWW™.

24. Rzeczywisty wplyw konsumenta na tre$¢ zawartej z bankiem umowy kredytu
hipotecznego klauzuli UNWW (a wiec indywidulany charakter jej uzgodnienia) moze zatem
wyrazaé¢ si¢ w rozny sposob. Negocjacyjny w istocie charakter tego uzgodnienia moze
bowiem przejawiac si¢ w:

a) samej decyzji o zawarciu umowy kredytowej z klauzulag UNWW z danym bankiem, gdy
zostala ona podjeta po przeprowadzeniu analizy ofert innych bankows;

b) samym zawarciu umowy o kredycie hipotecznym z klauzula UNWW w sytuacji, gdy
konsument moze albo nie zaciaggna¢ kredytu hipotecznego, albo zaciggna¢ go w
wysokosci 80% wartosci nieruchomosci®®, ale swiadomie nie korzysta z tej mozliwosci,
czyli podejmuje decyzje o zakupie nieruchomosci o wartosci, ktorej nie moze badz nie chce
finansowa¢ przynajmniej w 20% ze Srodkéw wlasnych, czyli nieruchomosci tanszej lub o
mniejszej powierzchni; zamiast tego kredytobiorca sklada wniosek o kredyt w wysokosci
wyzszej niz 80% wartosci nieruchomosci oraz o objecie go ubezpieczeniem niskiego wktadu
wlasnego;

c) wnioskowaniu przez konsumenta o udzielenie kredytu w walucie obcej (takZze nie
wnoszgc wkiladu wlasnego lub wnoszac wklad wiasny nizszy niz 20% wartosci
nieruchomosci) oraz zaproponowaniu ubezpieczenia niskiego wktadu wlasnego jako

zabezpieczenia®, wybierajac np. kredyt indeksowany kursem CHF — podczas gdy Bank

15 Tak: M. Skory, Klauzule abuzywne w polskim prawie ochrony konsumenta, Zakamycze 2005, LEX.

16 K. Zagrobelny, komentarz do art. 385" k.c., [w:] E. Gniewek (red), Kodeks cywilny. Komentarz, 2014,
Legalis. A. Olejniczak, komentarz do art. 385" k.c., [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III.
Zobowigzania - czesé ogdlna, 2010, LEX; podobnie A. Rzetecka-Gil, komentarz do art. 385" k.c., [w:] Kodeks
cywilny. Komentarz. Zobowigzania - czg¢§¢ ogodlna, 2011, LEX, ktora wskazuje, ze ,,0kolicznosci faktyczne
zawierania umowy rozstrzygajace beda do wykazania, czy postanowienia byly, czy tez nie byly uzgodnione
indywidualnie”.

17 1. Karasek, ,,Granice dopuszczalno$ci ustanowienia zabezpieczen — nadmierno$¢ zabezpieczen” [w:]
Transformacje Prawa Prywatnego 4/2003, s. 88.

18 Tak byto np. w cyt. wyz. sprawie I Ca 713/14

19 Wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia z 26 marca 2014 r., I C 207/13,
WWW.orzeczenia.ms.gov.pl

20 Wyrok SOKIK z 27 kwietnia 2011 r., XVII Amc 78/11, LEX nr 1084570 oraz ww. wyrok w sprawie XVII
Amc 727/09; A. Rzetecka-Gil, komentarz do art. 385" k.c., LEX.
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oferuje kredyty w PLN, EUR, USD i CHF — kredytobiorca jednoznacznie akceptuje zaptate
wyzsze] optaty UNWW niz w przypadku, gdyby zdecydowat si¢ na kredyt w PLN;
rownoczes$nie podejmuje ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut, czyli godzi si¢ na to,
ze w przypadku ostabienia ztotego, koszt obslugi kredytu (w momencie zawarcia umowy
atrakcyjny) moze wzrosnac;

d) mozliwosci ustanowienia innego rodzaju zabezpieczenia niskiego wkladu wlasnego
(np. ustanowienie hipoteki na nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym nie bedacej
przedmiotem kredytowania, zastaw rejestrowy na wierzytelnosci z rachunku bankowego,
przelew $rodkow na rachunek banku, poreczenie wg prawa wekslowego, inne zabezpieczenie
akceptowane przez bank)?;

e) podjeciu decyzji o zawarciu umowy kredytowej z klauzula UNWW w $wiadomosSci
konsekwencji zwiazanych z brakiem splaty minimalnego wkladu wlasnego w
przewidzianym w postanowieniu terminie, czyli zgody na konsekwencje wynikajace z faktu
ustanowienia tego zabezpieczenia na wypadek zaprzestania splaty kredytu??; w szczeg6lnosci
za prawidlowy nalezy uzna¢ poglad sadu, w mysl ktérego przedstawienie kredytobiorcom
pelnej i rzetelnej informacji w przedmiocie konieczno$ci dokonania ustanowienia
zabezpieczenia w zwigzku z kredytowaniem niskiego wkladu wilasnego moze by¢
kwalifikowane jako indywidulane uzgadnianie postanowien®; zdaniem sadu przeciwko
takiemu stanowisku nie przemawia nawet to, ze pracownik banku nie wreczyt
kredytobiorcom regulaminu udzielania kredytu, ktory mogt by¢ z tatwoscia odnaleziony na
stronie internetowej banku; rozstrzygajace jest, ze zeby Kkredytobiorca wiedzial o
koniecznos$ci ubezpieczenia niskiego wkladu oraz o tym, czym jest to ubezpieczenie, a w
konsekwencji wiedzial rowniez, ze niewyrazenie zgody na to ubezpieczenie spowoduje
nieudzielenie kredytu przez bank?;

f) przyjeciu przez konsumenta propozycji banku, nawet bez podjecia proby wprowadzenia
oczekiwanych zmian, co oznacza w rzeczywistosci rezygnacje¢ z pertraktacji 1 akceptacje

postanowien umowy?,

21 Wyrok Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Srédmiescia z 6 marca 2012 r, I C 494/11,
WWW.orzeczenia.ms.gov.pl

22 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 13 wrzesnia 2012 r., I ACa 480/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl
23 Tak w sprawie I C 207/13.
24 Tamze.

25 Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 czerwca 2012 r., [ CSK 515/11, LEX nr 1231312.
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25. Powyzsza analiza oraz analizy wielu uméw o kredyt hipoteczny indeksowany w walucie
obcej (najczescie] w CHF) na kwote przekraczajaca (nie rzadko o ponad 20%) wartosci
finansowanej nieruchomosci wskazuje, ze co do zasady 1 w zdecydowanej wigkszos$ci takich
umow Kkredytobiorcy byli bardzo aktywni juz na etapie dokonywania wyboru banku
udzielajacego takiego kredytu, §wiadomie decydowali si¢ najczesciej na kredyt indeksowany
do CHF, wybierali (wnioskowali lub §wiadomie akceptowali) jako rodzaj zabezpieczenia
sptaty ww. czesci kredytu UNWW, majac pelng wiedze 1 swiadomo$¢ zwigzanego z tym

ryzyka kursowego.

4. Brak ksztaltowania przez klauzule UNWW praw i obowigzkow
kredytobiorcow w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razacego narazania
ich interesow
4.1. Wprowadzenie
26. Z literalnego brzmienia art. 385' § 1 KC wynika, iz postanowienia umowy zawierane z
konsumentem nie wiaza wtedy, gdy ksztattujg jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy; sa wtedy zatem niedozwolonymi
klauzulami umownymi. Z przepisu art. 385' § 1 KC wynika wiec expressis verbis, ze obie te
przestanki — ,,sprzeczno$

z dobrymi obyczajami” 1 ,razace naruszenia interesow konsumenta” — dla uznania
cechujacych je postanowien umow za klauzule abuzywne musza by¢ spelnione lacznie®.
27. Sad Najwyzszy zauwazyt jednak, ze razace naruszenie interesu konsumenta jest z reguly
naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi obyczajami
razaco narusza ten interes?. Zardwno w przypadku abstrakcyjnej, jak i konkretnej kontroli
klauzul umownych (w tym klauzuli UNWW), aby zatem uznaé¢ dane postanowienie umowne
za abuzywne, nie jest wystarczajace ustalenie wytacznie nierdwnomiernego rozkltadu praw i
obowigzkow stron umowy (sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami), lecz konieczne jest rowniez
stwierdzenie prawnie relewantnego znaczenia tej nieroOwnowagi (razace naruszenie interesOw

konsumenta).

26 W. Popiotek, Komentarz do art. 385" k.c., [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, T. 1,
Wyd. 7, Warszawa 2013, Legalis, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 r., I CSK 515/11, LEX nr
1231312.

27 Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 pazdziernika 2010 r., I CSK 694/09, LEX nr 786553.

28 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 10 pazdziernika 2012 r, VI ACa 578/12,
WWwWw.orzeczenia.ms.gov.pl.
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4.2. Prawa i obowiazKi nie sq sprzeczne z dobrymi obyczajami

28. Ani Kodeks cywilny, ani inne materialne przepisy prawa cywilnego nie tworza
normatywnego wzorca ,,dobrych obyczajow”. Kodeks cywilny wskazuje jedynie, ze oceny
zgodnos$ci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje si¢ wedlug stanu z chwili
zawarcia umowy, biorgc pod uwage jej tres

, okoliczno$ci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku z umowa
obejmujgcg postanowienie bedace przedmiotem oceny (art. 385 KC); w praktyce sady biorg
pod uwage takze inne kwestie, ktore moga mie¢ wptyw na te oceng®. Dotyczy to oczywiscie
takze uméw kredytowych. Jak podkresla si¢ jednak w doktrynie w abstrakcyjnej kontroli
wzorcOw umownych, przepis art. 385> KC moze by¢ tylko odpowiednio stosowany.=

29. Pojecie ,,dobrych obyczajéw” (w szczeg6lnosci w stosunkach umownych miedzy
profesjonalista a konsumentem) zdefiniowala judykatura. Zgodnie z utrwalong linig
orzeczniczg Sadu Najwyzszego, dobre obyczaje sa rownowaznikiem zasad wspolzycia
spolecznego, ktore obejmuja reguly wigzace nie tylko w obrocie powszechnym, ale i w
stosunkach z udziatem profesjonalistow.®* Zgodnie z przyjetym stanowiskiem, do kanonu
dobrych obyczajow nalezy zaliczy¢ wymaganie od przedsigbiorcy wysokiego poziomu
swiadczonych uslug oraz stosowania we wzorcach umownych takich zapiséw, aby dla
zwykltego konsumenta byty one jasne, czytelne i proste, a ponadto by postanowienia umowne
w zakresie laczacego konsumenta z przedsigbiorcg stosunku prawnego nalezycie
zabezpieczaly interesy konsumenta 1 odwzorowywaly przystugujace mu uprawnienia
wynikajace z przepisOw prawa.

30. W swoim orzecznictwie zarowno Sad Najwyzszy, jak 1 sady powszechne przyjmuja zatem
(a contrario), ze za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami” w zakresie ksztaltowania tresci

stosunku obligacyjnego nalezy w pierwszej kolejnosci uzna¢ wprowadzenie klauzul

29 W. Popiofek, Komentarz do art. 385" k.c., Legalis.

30 Ocena nie dotyczy wowczas okreslonego kontraktu, nie sg wigc uwzgledniane okoliczno$ci zawarcia umowy,
a chwilg miarodajng dla badania przestanck z art. 385' k.c. bedzie data wytoczenia powddztwa (tak: A.
Olejniczak, Komentarz do art. 385" k.c oraz powotana tam literatura - M. Bednarek (w:) System prawa , s. 665 i
Cz. Zutawska (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2009, s. 172).

31 Tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z 8 stycznia 2003 r., I CKN 1097/00, LEX nr 78878 oraz wyrok Sadu
Najwyzszego z 4 czerwea 2003 r., I CKN 473/01, LEX nr 80257.

32 Tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 30 listopada 2012 r., VI ACa 795/12,
WWW.orzeczenia.ms.gov.pl
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umownych godzacych w réwnowage kontraktowg stron takiego stosunku.®® Sprzeczne z
dobrymi obyczajami sg zatem np. dziatania wykorzystujace niewiedze, brak dos§wiadczenia
konsumenta, naruszenie roéwnorz¢dnosci stron umowy, dzialania zmierzajace do
dezinformacji, wywotania btednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy
lub naiwnos$ci. W stosunkach z konsumentami postepowanie zgodne z dobrymi obyczajami
powinno wyrazac si¢ w szczegolnosci w rzetelnym, rownorzednym traktowaniu konsumenta
jako partnera umowy, wilasciwym informowaniu o przyslugujagcych mu uprawnieniach,
niewykorzystywaniu pozycji profesjonalisty®. Ze sprzecznoscig mamy do czynienia wtedy,
gdy chodzi o dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace in
minus od przyjetych standardow postepowania®. Przyjmuje si¢, ze istota dobrego
obyczaju jest szeroko rozumiany szacunek do drugiego cztowieka.3®

31. Generalnie rzecz biorgc, oceny tych dziatan nalezy dokona¢ w $wietle norm
pozaprawnych. Chodzi zwtaszcza o normy moralne 1 obyczajowe, powszechnie akceptowane,
albo znajdujace szczegdlne uznanie w okreSlonej sferze dzialan, na przyktad w obrocie
profesjonalnym, w okreslonej branzy, w stosunkach z konsumentem itp¥. W obszarze
analizowanym w niniejszej Ekspertyzie, jako Zrodlo dobrych obyczajow na rynku ustug
bankowych wskazuje si¢ przede wszystkim na Rekomendacje KNF oraz Zasady Dobrej
Praktyki Bankowej opracowane przez Zwigzek Bankow Polskich (ZBP).

32. Rekomendacje KNF s3 =zaliczane do katalogu zrodet bankowych norm
ostrozno$ciowych; podkresla si¢ jednak jednoczes$nie, ze stanowig one instrument
niewladczego oddziatywania organu nadzoru na podmioty nadzorowane®. W odniesieniu do
kredytow hipotecznych obowigzujaca jest Rekomendacja S, ktora stanowi, i1z poszczegdlne

rekomendacje s3 wskazaniem przez KNF pozadanego sposobu prowadzenia przez bank

33 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 r., I CK 832/04, LEX nr 159111. Przy czym w wyroku z 13
pazdziernika 2010 r., I CSK 694/09, LEX nr 78655, Sad Najwyzszy zauwazyl, ze z reguly razace naruszenie
interesu konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi
obyczajami razgco narusza ten interes.

34 Wyrok SOKiK z 18 stycznia 2011 r. XVII AmC 39/10, www.orzeczenia.ms.gov.pl.

35 Por. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2011r., VI ACa 771/10, LEX nr
824347; Wyrok SA w Warszawie z 10 maja 2013 r., VI ACa 1479/12, LEX nr 1335771, wyrok SA w
Warszawie z 27 stycznia 2011 r., VI ACa 771/10, LEX nr 824347.

36 Tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z 8 czerwca 2004 r., I CK 635/03, LEX nr 846537.

37 A. Olejniczak, komentarz do art. 385' k.c.

38 tak np. Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z 25 lipca 2012 r., I ACa 310/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl,
ktory stwierdzil, ze ,,wzorce nalezytej starannosci postepowania bankoéw z klientami miedzy innymi przy

oferowaniu produktéw finansowych wywies¢ mozna zardwno z przepisOw powszechnie obowiazujacych (art.
355 § 2 k.c.), jak i z postanowien Zasad dobrej praktyki bankowe;j”.
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dziatalnosci, w tych przypadkach, gdy przepisy prawa nie reguluja tego lub czynig to w
sposOb niedookreslony, a istniejg przestanki dla uksztattowania dobrej praktyki rynkowej w
obszarze ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Rekomendacje stanowig
ramy dla poprawnej identyfikacji, nadzoru i1 zarzadzania ryzykiem ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie; sg zbiorem zalecen w stosunku do wewngetrznych systemow
kontroli, ktore posrednio i1 bezposrednio powinny zapewnia¢ integracj¢ rekomendacji w
ramach wszystkich procesow zwigzanych z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie.® Brak zabezpieczenia w zakresie minimalnego poziomu wkiadu wlasnego
musiatby zatem prowadzi¢ do niemoznosci skredytowania przez Bank 100% warto$ci
nieruchomosci.*

33. Zasady Dobrej Praktyki Bankowej ZBP — pomimo bardzo wyraznego charakteru soft
law — stanowig zbior zasad, ktérymi powinny kierowaé si¢ instytucje bankowe m.in. w
relacjach ze swoimi klientami. Zasady te przewiduja, ze w stosunkach z klientami banki
powinny dziala¢ wedtug najlepszej woli 1 wiedzy, rzetelnie, rzeczowo 1 starannie, bez
naduzywania swych uprawnien oraz z uwzglgdnieniem faktu, iz s obdarzane przez klientow
wysokim zaufaniem jako instytucje zaufania publicznego. Przy wykonywaniu czynno$ci na
rzecz klienta bank powinien dziata¢ zgodnie z umowa, w granicach dobrze pojetego interesu
wlasnego 1 klienta.*

34. Warto jeszcze zaznaczy

39 Charakter prawny rekomendacji, jak i zawartych w nich norm ostroznosciowych nie jest przedmiotem
rozwazan niniejszej Ekspertyzy. Zainteresowanego czytelnika odsytamy do stosownej literatury. Zob. np.: Z.
Ofiarski, Prawo bankowe. Komentarz, LEX 2013 oraz powolana tam literatura; T. Nieborak [w:] Ustawa o
nadzorze nad rynkiem kapitalowym. Komentarz. Nieborak T. (red.), Sojka T. (red.), LEX 2011 oraz przywotlana
tam literatura; T. Czech, Charakter prawny rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego, Przeglad Prawa
Prywatnego 2009, nr 11.

40 Tak: Rekomendacja S 18 czerwca 2013 r. dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie wydanej przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego (Zob. Obszary objecte
Rekomendacja, s. 3 - 4).

41 Zgodnie z nowa Rekomendacja S ,,w przypadku ekspozycji zwigzanej z finansowaniem nieruchomosci, bank
nie powinien kredytowa¢ pelnej wartosci nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. Przy czym bank
moze za wklad wilasny uzna¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej na ktorej docelowo znajdowaé si¢ bedzie
nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot kredytowania” (Rekomendacja 10).

42 Wiazacy charakter tychze zasad potwierdza art. 136 ust. 1 Prawa bankowego, ktory nakazuje bieglym
rewidentom przeprowadzajagcym badanie sprawozdan finansowych banku powiadamia¢ Komisje Nadzoru
Bankowego o ujawnionych faktach wskazujacych na naruszenie zasad dobrej praktyki bankowej lub inne
zagrozenie intereséw klientow banku”. Tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 10 grudnia 2013 r., VI
ACa 650/13, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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, ze przestanka ,,sprzecznosci z dobrymi obyczajami” wystepuje niekiedy razem (rownolegle)
z przestanka ,,sprzecznos$ci z prawem” (np. w prawie zwalczania nieuczciwej konkurencji)®;
czyn nieuczciwej konkurencji moze bowiem polegaé tylko na dziataniu sprzecznym z
prawem. Jest raczej malo prawdopodobne, zeby dzialanie zgodne z prawem moglo stanowié
czyn nieuczciwej konkurencji. Jezeli odnie$¢ to rozumowanie do analizowanego w niniejszej
Ekspertyzie przypadku, to przeciwko uznaniu klauzul UNWW za sprzeczne z prawem
przemawia art. 70 Prawa bankowego, ktory stanowi ze ,,bank uzaleznia przyznanie kredytu
od zdolnosci kredytowej kredytobiorcy”, a podmiotowi, ktéry nie ma zdolno$ci prawnej
,bank moze udzieli¢ kredytu pod warunkiem [...] ustanowienia szczegdlnego sposobu
zabezpieczenia splaty kredytu”#. Inacze] mowigc, ustawodawca zakazuje udzielania
kredytéw podmiotom nie dajacym gwarancji wyplacalno$ci; banki maja zatem
publicznoprawny obowiazek Zadania odpowiedniego zabezpieczenia jego wierzytelnosci®.
W tej sytuacji ustanowienie zabezpieczenia w formie UNWW powinno by¢ traktowane jako
zgodne nie tylko z prawem, ale takze z dobrymi obyczajami, tym bardziej, ze taki sposob
zabezpieczenia jest prawnie 1 ekonomicznie uzasadniony.

35. Juz rozwazania przedstawione w poprzednim punkcie Ekspertyzy (zwlaszcza pkt I11.3)
wskazuja, ze brak jest podstaw do przyjecia, aby rozklad S$wiadczen zawarty w
analizowanej klauzuli UNWW naruszal dobre obyczaje, w tym powodowal
nierownowage praw i obowiazkéw stron ze szkoda dla konsumenta. Trudno przede
wszystkim zaprzeczy¢, ze to zdecydowanie do konsumenta (kredytobiorcy) nalezy decyzja o
zaciggnieciu kredytu hipotecznego i na jakich warunkach (z udziatem wlasnym czy bez) oraz
o wyborze rodzaju zabezpieczenia). Klauzula UNWW nie jest bowiem niezbednym
elementem umowy kredytowej. Pojawia si¢ ona dopiero wtedy, gdy konsument nie chce lub
nie moze uisci¢ przynajmniej 20% wktadu wlasnego.

36. Jest tez powszechnie wiadome, ze banki — co do zasady — przed zawarciem umowy
kredytu hipotetycznego przedstawiaja potencjalnemu kredytobiorcy swoiste symulacje
warunkow udzielenia kredytu, o ktory kredytodawca si¢ zwraca. Jak pokazuje powszechna
praktyka, symulacja taka wskazuje wyraznie, ze kredyt denominowany do waluty obcej
(zwlaszcza do CHF) jest rzeczywiscie — acz w roznych okresach rdznie — tanszy, natomiast

oplaty UNWW — przypadku wzrostu warto$ci waluty — czgsto istotnie wyzsze (mogtyby by¢

43 Art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia '1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (t. jedn. Dz. U. Nr 53,
poz. 1503 ze zm.)

44 Art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. 2012 Nr 1376 z p6zn. zm.).

45 Zob.: Z. Ofiarski, Komentarz do art. 93 Prawa bankowego, LEX.
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nizsze wtedy, gdyby waluta taniata, co jednak zdarzylo si¢ tylko na poczatku boomu
kredytowo-hipotecznego); to juz jednak nie jest przedmiotem niniejszej Ekspertyzy, nie
odnoszacej si¢ do zadnych konkretnych stanow faktycznych. Zauwazy¢ jednakze nalezy, ze
sporzadzanie oraz przedstawianie takiej symulacji warunkoéw udzielania kredytu hipotecznego
winno by¢ traktowane jako przejaw rzetelnosci i starannosci bankéw, a takze oferowania
konsumentom dostepu do pelnej informacji, a wiec dziataniu zgodnie z dobrymi praktykami,
o ktorych mowa w przywotanych Zasadach Dobrej Praktyki Bankowej ZBP (pkt. 33).

37. Wreszcie, w doktrynie i w orzecznictwie podnosi si¢ tez czasem, ze ocena konkretnych
roszczen o zwrot sktadek na UNWW 2z punktu widzenia dobrych obyczajéw powinna
uwzglednia¢ takze zasade vemire contra factum proprium*. W mysl tej zasady nie mozna
stwierdzi¢ sprzecznosci z dobrymi obyczajami pobierania przez banki optat UNWW wtedy,
gdy kredytobiorcy nie kwestionowali tych, gdy kurs waluty polskiej do gléownych walut, w
ktérych udzielono kredytéw lub do ktorych kredyt ten byt indeksowany, byt stabilny
(pierwsza optata UNWW byta stosunkowo niska), z roszczeniami o ich zwrot zaczeli
natomiast wystepowa¢ w momencie odwrocenia si¢ tych kursow, gdy okazato si¢, kolejne
optaty UNWW sa dwu- lub trzykrotnie wyzsze niz pierwsza. Wzrost wysokosci tych opfat jest

bowiem konieczng konsekwencja wzrostu kursu walut obcych do PLN.

4.3. Prawa i obowiazki z umow Kkredytu hipotecznego nie naruszaja razaco interesow
kredytobiorcow

38. Druga niezbedng przestankg abuzywnosci wzorca, a w konsekwencji takze indywidualne;j
umowy kredytowej, w tym kredytu hipotetycznego, w tym denominowanego w walucie
obcej, w tym CHF, jest razace naruszenie interesow konsumenta. Ani Kodeks cywilny, ani
inne materialne przepisy prawa cywilnego nie tworza jednak normatywnego wzorca
»razacego naruszenia intereséw konsumenta”. Takze w tym przypadku zatem jej istote
wyznaczyla judykatura. W $wietle ugruntowanego juz orzecznictwa Sadu Najwyzszego i
sadow apelacyjnych razace naruszenie interesOw konsumenta polega natomiast na
nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkéw na jego niekorzys$é¢ w okreslonym
stosunku umownym*; dotyczy to przede wszystkim, ale nie wylacznie intereséw

materialnych*.

46 Na konieczno$¢ uwzglednienia zasady nemo venire contra factum proprium w sprawach dotyczacych
konsumentéw uwage zwraca orzecznictwo (wyrok Sadu Okrggowego w Warszawie z 18.06.2014,. IV ACa
1668/13, www.orzeczenia.ms.gov.pl) oraz doktryna (T. Pajor, Komentarz do art. 221 k.c., program LEX).
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39. Jak si¢ jednak podkresla w judykaturze i w doktrynie, ten nieréwnomierny rozktad praw i
obowigzkdéw stron uméw musi by¢ prawnie relewantny. W $wietle art. 385" § 1 KC dla
stwierdzenia abuzywnosci klauzul umownych nie wystarczy zwykla niezgodnosé klauzuli z
interesem konsumenta. Przepis ten wymaga spelnienia kwalifikowanej przestanki
»razacego” naruszenia tych interesOw. Za razace naruszenie interesow konsumentoéw nalezy
uznac sytuacje, w ktorych w sposéb ewidentny zostala naruszona réwnowaga intereséw stron
przez wykorzystanie przez jedng ze stron swojej przewagi przy uktadaniu wzorca umowy czy
naruszenie jego interesOw w sposOb nadzwyczajnie intensywnie odbiegajacy od typowych
zachowan uczestnikow obrotu rynkowego. Inaczej méwiac, owo ,razace” naruszenie tych
interesOw oznacza taka nieusprawiedliwiong dysproporcj¢ praw i obowigzkow na niekorzys¢
konsumenta, ktérej mozna przypisa¢ cech¢ naruszenia znacznego lub znaczgcego czy
szczeglélnej doniostosci odchylenia przyjetego uregulowania od zasady uczciwego
wywazenia praw i obowigzkéw w taczacym strony stosunku prawnym®.

40. Nie jest to jednak wystarczajace. Judykatura wyraznie wskazuje, ze aby postanowienie
umowne moglo zosta¢ uznane za abuzywne — razaco naruszajac interesy konsumenta
(kredytobiorcy) — konieczne jest rowniez ustalenie, jak wygladalyby prawa i obowiazki
konsumenta w sytuacji braku analizowanej klauzuli. Sad Najwyzszy nie ma zadnych
watpliwosci, ze ,,[j]ezeli konsument bylby — na podstawie ogdlnych przepisow — w lepsze;j
sytuacji, gdyby konkretnego postanowienia wzorca nie byto, nalezy przyja¢, ze ma ono
charakter abuzywny” . Wskazuje si¢ rowniez, ze odstgpstwo od tej zasady mozliwe jest
tylko, o ile zmiana jest uzasadniona specyfika wzajemnych $swiadczen lub jest kompensowana
innymi postanowieniami wzorca.** 4 contrario oznacza to, ze jezeli zamieszczona w umowie
klauzula umowna nie pogarsza (zwlaszcza razaco) sytuacji konsumenta albo wrecz ja

poprawia nie mozna jej przypisa¢ cechy abuzywnosci.

47 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 13 czerweca 2012 r., I CSK 515/11, LEX nr 1231312. Przy czym w wyroku
z 13 pazdziernika 2010 r., I CSK 694/09 Sad Najwyzszy zauwazyl, ze z reguly razace naruszenie interesu
konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi obyczajami
razaco narusza ten interes. Por. tez uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005r., I CK 832/04.

48 W gre moga tu wchodzi¢ takze takie aspekty, jak zdrowie konsumenta (i jego bliskich), jego czas zbednie
tracony, dezorganizacja toku zycia, sprawiana mu przykro$¢ czy zawodu.

49 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 27 stycznia 2011 r., VI ACa 770/10, LEX nr 897933; wyrok
SOKIiK z 26 marca 2012 r., XVII AmC 2124/10, www.orzeczenia.ms.gov.pl.; W. Popiotek, Komentarz do art.
385' k.c., Legalis. Wyrok SOKIK z dnia 14 marca 2011 r., XVII AmC 2050/09, LEX nr 1101774.

50 Tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 marca 2007 r., III SK 21/06, LEX nr 396113 oraz z 11 pazdziernika
2007 r., III SK 9/07, Legalis.

51 Wyrok SOKiK z 6 maja 2013 r., XVII AmC 5080/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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41. Stanowisko to znalazto swdj wyraz expressis verbis takze w przypadku oceny klauzul
UNWW. W jednym z wyrokéw Sad Apelacyjny w Warszawie jednoznacznie uznat klauzule
UNWW obcigzajaca kredytobiorce konkretng optatg za zgodng z interesem konsumenta, gdyz
,»2dyby nie ubezpieczenie niskiego wkladu wlasnego kredytobiorca nie moglby w ogole
otrzymac kredytu hipotecznego i zrealizowa¢ swoich planow”>.

42. Poglad ten ma swoje odniesienie takze do sytuacji ustanowienia innego stosowanego
zabezpieczenia dla niskiego wktadu wtasnego. Ustanowienie takiego innego zabezpieczenia
co do zasady nie dawaloby gwarancji postawienia Kredytobiorcy w lepszej sytuacji, gdyz
wigzalby si¢ z powstaniem innych obcigzen. Sad Apelacyjny uznat wprost, ze ,,[w]prawdzie
ustanowienie hipoteki na nieruchomosci oznacza, ze zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu
udzielonego kredytu obcigza catg nieruchomos¢ dtuznika, ale stanowi to dla banku znacznie
mniej pewne przedsiewzigcie gospodarcze niz w przypadku, gdy do pokrycia ceny transakcji
zaangazowana zostaje okreslona pula $rodkéw wlasnych nabywcy (wymagany wktad
wlasny). W razie spadku, w pdzniejszym okresie czasu, wartosci rynkowej zakupionej
nieruchomosci 1 koniecznos$ci dochodzenia przez bank niesptaconej czegsci kredytu wraz z
odsetkami w drodze egzekucji komorniczej istnieje realna obawa, ze bank nie odzyskatby
catej naleznej mu wierzytelno$ci. Tak wiec, gdyby nie ubezpieczenie niskiego wktadu
wlasnego kredytobiorca nie mogtby w ogoéle otrzymac kredytu hipotecznego i zrealizowad
swoich.”

43. W tym kontekscie zatem klauzula UNWW nie powinna by¢ w ogole kontestowana. Z tych
samych wzgledow zakwestionowany zostat przez Sad Apelacyjny w Warszawie poglad sadu
orzekajacego w [ instancji, jakoby kredytobiorca ponosil, z jednej strony, koszty
ubezpieczenia finansowego (poprzez obowiazek ich zwrotu bankowi), z drugiej za$ strony nie
odnosit zadnych korzysci z takiej umowy, w przeciwienstwie do banku, przy czym nie ma tez
wigkszego znaczenia okoliczno$¢, ze konsument nie jest tu strong umowy ubezpieczenia ani
tez uposazonym z tytutu tej umowy=. Tymczasem kredytobiorcy twierdza czesto, ze skoro to
oni optacali optate z tytutu UNWW, to oni winni by¢ strong umowy ubezpieczenia albo tez
nie powinni by¢ adresatem roszczenia regresowego Ubezpieczyciela. W konkretnym sporze
opartym na takim zarzucie Sad Okregowy we Wroclawie stwierdzit wprost: ,,powyzszy zarzut

wynikal jedynie z btednego rozumienia przez pozwanego pojecia ,,ubezpieczenia kredytu”

52 Zob. wyrok w sprawie VI ACa 1521/12.

53 Wyrok SOKiK z 24 sierpnia 2012 r., XVII AmC 2600/11, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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(...)**”. Sad jednoznacznie uznal, Ze to nie pozwany byt strong umowy ubezpieczenia kredytu
tylko osoba trzecia, ktora spowodowata powstanie szkody w majatku banku przez
zaprzestanie splaty swojego zobowigzania. W ten sposob przedmiotem ubezpieczenia byt
interes majatkowy banku, a nie pozwanego. Powyzszego nie zmienia fakt, ze to pozwany, a
nie bank, ponosili koszty sktadek ubezpieczeniowych. ,,Postanowienia umowne stron, ktére
przewidywaly powyzsze rozwigzanie, miescily si¢ bowiem w granicach swobody uméw. W
zadnym jednak przypadku nie zmieniaty podmiotu, ktorego interes byt przedmiotem
ubezpieczenia”®.

44. Trzeba na zakonczenie dodaé, ze przyjecie pogladu o abuzywnosci klauzul UNWW
pozostawaloby w sprzeczno$ci z prowspolnotowag wyktadnig art. 385" § 1 KC, jako ze
mogloby prowadzi¢ do zaktocenia réwnowagi pomiedzy prawami i obowigzkami stron z
korzys$cia dla konsumenta. Trybunat Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej wskazuje natomiast,
art. 6 dyrektywy w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich® (ktory
nota bene jest implementowany do polskiego porzadku prawnego przez art. 385'KC), ze
,»Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem przepis ten zmierza do zastgpienia ustanowionej w
umowie rownowagi formalnej migdzy prawami i obowigzkami stron rOwnowaga rzeczywista,
pozwalajaca na przywrdcenie rownosci tych stron bez koniecznosci uniewaznienia wszystkich
uméw zawierajagcych nieuczciwe warunki®”. Nie ulega zadnej watpliwosci, ze — zgodnie
doktryng efektywnos$ci prawa unijnego — implementacja dyrektywy do prawa polskiego w
formie ustawy oznacza obowiazek takiej jej wykladni, ktora jest zgodna z dyrektywa, a jezeli
dyrektywa byla poddana interpretacji Trybunatu Sprawiedliwosci — zgodnie z ta

interpretacja®.

4.4. Ekwiwalentnos$¢ sytuacji prawnej stron umowy

54 Zob.: wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu z 2 marca 2014 r., I C 2094/13, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
55 Tamze.

56 Dyrektywa 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. o niedozwolonych klauzulach w umowach konsumenckich,
Dz. Urz. UE, L 95 z dnia 21.4.1993, s. 29.

57 Tak: Trybunal Sprawiedliwo$ci w wyroku w sprawie C-26/13 z 30 kwietnia 2014 r., (Lex nr 1455098), w
ktérym Trybunat dokonal wyktadni art. 6 dyrektywy Rady 93/13/EWG. Podobnie w szczegdlnosci wyrok TS w
sprawie C -453/10 Perenicova i Pereni¢, EU:C:2012:144, pkt 31, a takze wyrok Banco Espanol de Crédito,
EU:C:2012:349, pkt 40 i przytoczone tam orzecznictwo.

58 Por.: postanowienie Sadu Najwyzszego z 27 czerwca 2008 r., III CZP 25/08, LEX nr 458126, a takze
uchwate z dnia 19 listopada 2010 r., III CZP 79/10, LEX nr 612168.
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45. Podobnej analizy dokona¢ nalezy w odniesieniu do rozkladu praw i obowiazkow
pomiedzy stronami. Pomimo rozbiezno$ci orzeczniczych stwierdza si¢, iz ,,(...) zwrot
kosztow ubezpieczenia rekompensowal Bankowi ryzyko niesplacenia przez kredytobiorce
wkladu wlasnego na zakup nieruchomosci 1 w tym zakresie bylo to $wiadczenie
ekwiwalentne”. Takie samo stanowisko zajal réwniez Sad Okrgegowy — Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow, stwierdzajac, iz ,,(...) celem zobowigzania konsumenta do
zwrotu kosztu sktadki, jest zrekompensowanie bankowi kosztow ubezpieczenia chronigcego
bank przed ryzykiem zwigzanym z brakiem splaty kwoty wymaganego wkladu wlasnego.
Przy czym ryzyko takie ustaje z momentem sptaty przez kredytobiorce czesci kredytu, ktora
zostata zakwalifikowana przez bank jako tzw. niski wktad wtasny. Bank w takim przypadku,
stosownie do art. 813 § 1 KC moze zada¢ od ubezpieczyciela zwrotu sktadki za okres
niewykorzystanej ochrony ubezpieczeniowej”®.

46. Istota ekwiwalentnosci realizuje si¢ w przypadku zapisu klauzuli UNWW z perspektywy
Kredytobiorcy — po pierwsze — jako mozliwos¢ skredytowania przez Bank ponad 80%
nabywanej nieruchomosci, po drugie za§ — stanowi relatywnie prosty sposob ustanowienia
takiego zabezpieczenia (w porownaniu chociazby do hipoteki na nieruchomosci o charakterze
mieszkalnym nie bedacej przedmiotem kredytowania wraz z przelewem na rzecz strony
pozwanej praw z umowy ubezpieczenia tej nieruchomosci od ognia i innych zdarzen
losowych), z perspektywy Banku stanowi ona zabezpieczenie ryzyka zwigzanego z
zaangazowaniem $rodkéw (a wiec de facto wyzszym ryzykiem) powyzej wysokos$ci, o ktorej
mowa w Rekomendacji S wydanych przez Komisje Nadzoru Finansowego®.

47. Konsekwencja braku stosownego zabezpieczenia (nie tylko w postaci UNWW) dla
kredytowanego przez Bank niskiego wktadu wiasnego bytaby niemoznos$¢ uzyskania kredytu
w pelnej wartosci, zatem ,,(...) gdyby powodowie nie zgodzili si¢ na ubezpieczenie niskiego
wktadu nie byloby mozliwos$ci podpisania umowy, ewentualnie musieliby wnie$¢ niski wktad

wlasny w wysokosci 20 % kredytu, co zostato przyznane rowniez przez strong powodowg w

59 Z uzasadnienia wyroku Sadu Okrggowego w Warszawie z 19 lutego 2014 r, V Ca 2170/13,
WWW.orzeczenia.ms.gov.pl.

60 Zob. wyrok w sprawie XVII AmC 624/09.

61 Rekomendacja S z 18 stycznia 2011 r. dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi finansujagcymi nieruchomos$ci oraz zabezpieczonymi hipotecznie oraz nowa obowigzujaca
Rekomendacja S z 18 czerwca 2013 r. dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami
kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego. Dostgpne na stronie
www.knf.gov.pl.
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pozwie”.®? Tym samym, nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, jakoby ,,(...) w narzuconym
przez pozwanego rozwigzaniu problemu zabezpieczenia niskiego wktadu wlasnego, korzys¢
jest razaco jednostronna: tylko pozwany korzysta z dobrodziejstw ubezpieczenia, nie
ponoszac przy tym z tego tytulu zadnych kosztow. Co wigcej, poréwnujac narzucone
powodowi rozwigzanie do sytuacji, w ktorej to powod bylby ubezpieczajacym, jego sytuacja
prawna jako konsumenta jest pogorszona. Liczy¢ on musi si¢ bowiem z obowigzkiem zwrotu
$wiadczenia ubezpieczycielowi w zakresie wyptaconego odszkodowania, co, w sytuacji
gdyby sam byt ubezpieczajacym, co do zasady nie mialoby miejsca”.

48. W jednym z wyrokéw explicite stwierdzono, ze ,,(...) sposdb zabezpieczenia jest zgodny z
prawem, a ponadto nie stanowi nadmiernego obcigzenia pozwanego jako strony umowy
kredytowej. Nalezy zauwazy¢, ze forma platnosci za przedmiotowe ubezpieczenie zostata w
umowie okreslona na 36 miesigcy, co $wiadczy o tym, iz w rzeczywisto$ci dotyczy ono
zabezpieczenia braku wniesienia wymaganego wkladu wlasnego przez pozwanego.
Terminowy charakter przedmiotowego zobowigzania prowadzi do wniosku, ze
zabezpieczenie umowne nie stanowi nadmiernej ingerencji w obowigzki kredytobiorcy.
Wrecz przeciwnie — brak wniesienia wkladu wlasnego w odpowiedniej wysokosci upowaznia
instytucje kredytowa do dokonania zabezpieczenia przedmiotowej kwoty, przy czym
zabezpieczenie takie nie moze trwacé przez caly okres umowy kredytowej, a w rozsadnym
czasie, ktory moze by¢ obiektywnie powigzany ze sptatg przez zobowigzanego kapitalu w
takiej wysokosci, ktora bylaby poroéwnywalna z wymaganym wkladem wilasnym. Innymi
stowy, ubezpieczenie zwigzane z tzw. wkladem niskim powinno trwaé dopodty, dopdki
kredytobiorca, sptacajac poszczegdlne raty, wptaci na rzecz banku kwotg, ktora bedzie
adekwatna do wymaganego poziomu wktadu wiasnego. 36-miesigczny termin ubezpieczenia
wkladu wlasnego nie jest nadmierny, a stanowi realne zabezpieczenie splaty przez
kredytobiorcg kwoty pierwotnie wymaganego wktadu wlasnego™s.

4.5. Brak nadmiernego zabezpieczenia

49. W cenie abuzywnosci klauzul umownych w stosunkach obligacyjnych, w tym klauzul
UNWW, sady stusznie biora pod uwage kwesti¢ nadmiernosci zabezpieczenia, ktére taczy si¢
z zagadnieniem opisanej wyzej ekwiwalentno$ci uprawnien i obowigzkow; nadmierne

zabezpieczenie mogloby wskazywaé¢ na abuzywno$¢ klauzuli umownej 1 stanowi¢ tym

62 Tak w sprawie: I C 207/13.
63 Tak: Sad Okregowy w Lodzi w wyroku z 12 czerwca 2014 r., III Ca 576/14, www.orzeczenia.ms.gov.pl.

64 Wyrok Sadu Okrggowego w Lublinie z 23 kwietnia 2014 r., I C 290/13, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
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samym razgce naruszenie interesu konsumenta. Mozna tu w catej rozciaggtosci stosowac sig
pogladu Sadu Najwyzszego, ktory — cho¢ na gruncie zabezpieczen rzeczowych — uznal, ze
zabezpieczenia stuzgce wykonalnosci zobowigzania zaciggnigtego przez diuznika stanowig
element dyscyplinujacy stron¢ zobowiazang do $wiadczen. Umacniaja zobowigzanie w sferze
jego realizacji. Wraz z czynno$cig prawna, z ktorej wynika wierzytelno$¢, zabezpieczenia
tworza uktad stosunkéw prawnych o okreslonej calosci.®® W 2010 r. Sad Najwyzszy wyrazit
jednoznaczne stanowisko, ze ocena dopuszczalno$ci ustanowionego w umowie
zabezpieczenia wierzytelnos$ci polega na ustaleniu, czy okreslony sposéb zabezpieczenia
jest zbyteczny badz nadmierny®.

50. Wypowiadajac si¢ w przedmiocie wysokosci zabezpieczenia oraz jego nadmiernosci Sad
Najwyzszy, wskazat, iz instytucja nadmiernego zabezpieczenia i jej konsekwencji prawnych
w stosunkach obligacyjnych miedzy wierzycielem (beneficjentem zabezpieczenia) i
dhuznikiem (ustanawiajagcym zabezpieczenie) ma korzenie w niemieckiej nauce prawa, zas
jej celem jest zapewnienie kredytobiorcom i pozyczkobiorcom ochrony przed nadmiernymi i
ucigzliwymi z ekonomicznego punktu widzenia zabezpieczeniami, obejmujacymi t¢ sama
wierzytelno$¢ kredytowa. Zdaniem Sadu Najwyzszego nie ma jednak przeszkédd, zeby
koncepcja nadmiernego zabezpieczenia (tzw. nadzabezpieczenia)® miala zastosowanie
takze w polskiej praktyce kredytowej. W kazdym razie sytuacje, w ktorej dochodzi do
powstania ,,nadmiernego i zbgdnego” zabezpieczenia prawnego, ,,nalezy zawsze oceniaé in
concreto, odwolujac si¢ do odpowiednich ustalen sadow meritii”®. Ponadto przymiotnik
"nadmierne" wprowadza element subiektywnej oceny stanu zabezpieczenia. Uzycie
przymiotnika "nadmierny" wskazuje na istnienie stanu zabezpieczenia, ktorego wysokos¢ nie
jest adekwatna do wysokosci wierzytelnosci 1 ktorego wysokos$¢ jest ucigzliwa dla

kredytobiorcy 1 nieuzasadniona z ekonomicznego punktu widzenia. Z punktu widzenia Sadu

65 Zob. wyrok Sadu Najwyzszego Izba Cywilna z 29 maja 2000 r., IIl CKN 246/00, LEX nr 41955. Sad
Najwyzszy odniost si¢ ww. wyroku wszakze do zabezpieczenia rzeczowego w postaci umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie sptaty kredytu, w ktorej kredytobiorca zobowigzal si¢ do
przeniesienia z powrotem na kredytobiorce wlasnosci tej nieruchomo$ci niezwlocznie po splacie kredytu.
Przyjac¢ jednakze nalezy, ze bez wzgledu na rodzaj oraz charakter zabezpieczenia, poglad ten pozostaje aktualny.

66 Wyrok Sadu Najwyzszego z 28 pazdziernika 2010 r., IT CSK 218/10, LEX nr 672682.

67 Doktrynalny spor co do tego, czy niemiecka doktrynalna koncepcja nadmiernego zabezpieczenia i polska
pozytywnoprawna instytucja nadzabezpieczenia s3 tozsame nie jest przedmiotem rozwazan w niniejszej
Ekspertyzie. Zob. wszakze szerzej: ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. 2012 Nr 1376 z
pdzn. zm.) Zob.: art. 68 ust. 2 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, (tekst jedn. Dz.U. z 2001
r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.);. B. Paxford [w:] Prawo bankowe, Komentarz pod red. prof. UW dr hab. H.
Gronkiewicz — Waltz, C.H. Beck, Warszawa 2013, Legalis.

68 B. Paxford, tamze.
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Najwyzszego istnienie stanu nadmiernego zabezpieczenia nie moze wynika¢ z
przeswiadczenia (stanu emocjonalnego dtuznika); dtuznik powinien bowiem wykazaé stan
nadzabezpieczenia zgodnie z art. 6 KC.*°

51. Jak wskazal SN: Doktryna, bazujac na wspomnianych przez SN doswiadczeniach
orzecznictwa niemieckiego, wskazuje, ze ocena czy ustanowione zabezpieczenie jest
zbyteczne badZ nadmierne:

a) powinna by¢ dokonywana(z uwagi na tre$¢ art. 385* KC™) — wedlug stanu na dzien
zawarcia umowy — przez oceng, czy doszto do tzw. nadzabezpieczenia pierwotnego — w
przeciwienstwie do nadzabezpieczenia nast¢pczego, tj. stanu faktycznego, ktéry moze
nastapi¢ w trakcie wykonywania umowy (jesli warto$¢ zabezpieczen w trakcie wykonywania
Umowy kredytowej przekroczy nizej opisany prog 150%)™.

b) sprowadza si¢ do ustalenia, czy zabezpieczenie w chwili jego ustanowienia nie przekracza
150% wysokosci zabezpieczonych roszczen.

W orzecznictwie niemieckim (uchwata potaczonych senatow (izb) niemieckiego Sadu
Najwyzszego z dnia 27.11.19967) utrwalito si¢, ze ,,odpowiada slusznosci kontraktowej
ustanowienie zabezpieczenia, ktérego warto$¢ rynkowa bedzie w chwili jego ustanowienia
stanowi¢ 150% wysoko$ci zabezpieczonych roszczen. Taka wysokos¢ ma zapewnid
wierzycielowi uzyskanie na chwile realizacji zabezpieczenia owe 110% wartosci
zabezpieczanych roszczen. Przy takim ustaleniu granicy dopuszczalnego zabezpieczenia
interesy wierzyciela sa odpowiednio zabezpieczone, bez jednoczesnie zbytniego obciazenia
dluznika”.

c) ,dla wustalenia wartoSci zabezpieczenia powinno si¢ przyja¢ kwote, jaka
najprawdopodobniej mozna bedzie uzyskac, gdyby doszto do realizacji zabezpieczenia (...)
wartos$¢ realizacyjna zaspokajajaca interesu wierzyciela rowna si¢ 2/3 wartosci rynkowej
dobra na chwilg ustanawiania zabezpieczenia .

52. W $wietle tych regut ustanowienie zabezpieczenia przez obcigzenie kredytobiorcy optatg z
tytulu ubezpieczenia niskiego wkladu nie prowadzi do nadzabezpieczenia pierwotnego ani

69 W kazdym razie sytuacj¢, w ktorej dochodzi do powstania "nadmiernego i zbednego" zabezpieczenia
prawnego, nalezy zawsze oceniaé in concreto, odwolujac si¢ do odpowiednich ustalen sadow meriti. Tak: w
wyroku III CSK 218/10.

70 Przy czym art. 3852 KC ma zastosowanie wylgcznie w ramach przeprowadzanej kontroli incydentalnej. Zob.:
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 31 stycznia 2013 r., VI ACa 830/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl.

71 1. Karasek, Granice dopuszczalnosci ..., s. 67 i n.
72 Tamze, s. 67.

73 Tamze, s. 74.
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nastgpczego w tych wszystkich przypadkach, w ktérych nie dochodzi do przekroczenia

uznanych za shluszne uniwersalnych limitow. Ocena ta powinna by¢ dokonywana

kazdorazowo w okoliczno$ciach danego przypadku. Przykltadowe wyliczenie stosunku

warto$ci rynkowej zabezpieczen do dtugu oraz stosunku warto$ci realizacyjnej zabezpieczen

do dtugu prezentuje ponizsza tabela.

Hipotetyczny stan
zabezpieczen na
dzien zawarcia
umowy

Stan zabezpieczen
na dzien Il Optaty
UNWW

Stan zabezpieczen na
dzien Ill Optaty UNWW

Wartos¢ rynkowa
nieruchomosci wedtug
operatu

578.000,00 PLN

Wartos¢ realizacyjna
nieruchomosci
(2/3 wartosci rynkowej)

385.333,33 PLN

Suma ubezpieczenia
(Brakujgcy wkiad wtasny
na potrzeby
oszacowania optaty)

136.310,65 PLN

347.772,62 PLN

335.517,78 PLN

Wartos¢ rynkowa
zabezpieczen

714.310,65 PLN

925.772,62 PLN

913.517,78 PLN

Suma wartosci
realizacyjnej
zabezpieczen

521.643,98 PLN

733.105,95 PLN

720.851,11 PLN

Saldo zadtuzenia (kwota
kredytu w PLN)

598.710,65 PLN

810.172,62 PLN

797.917,78 PLN

Stosunek wartosci

rynkowej zabezpieczen 119% 114% 114%
do dtugu
Stosunek wartosci
realizacyjne 87% 90% 90%

zabezpieczen do diugu
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1 53. Pewne przyktady takich sporow dotyczacych nadmiernego zabezpieczenia
mieli$my juz takze w polskim orzecznictwie. W jednej ze spraw orzekajac in casu, sad
zauwazyl, iz w katalogu dodatkowych sposobdw zabezpieczenia wymieniono hipoteke
na nieruchomosci o charakterze mieszkalnym nie bedacej przedmiotem kredytowania
wraz z przelewem na rzecz strony pozwanej praw z umowy ubezpieczenia tej
nieruchomosci od ognia 1 innych zdarzen losowych, zastaw rejestrowy na
wierzytelnosci z rachunku bankowego, przelew s$rodkow na rachunek banku,
poreczenie wg prawa wekslowego, inne zabezpieczenie akceptowane przez strone
pozwana.” Innymi stowy, ubezpieczenie zwiazane z tzw. wktadem niskim powinno
trwa¢ dopoty, dopoki kredytobiorca, sptacajac poszczegolne raty, wplaci na rzecz
banku kwote, ktora bedzie adekwatna do wymaganego poziomu wktadu wlasnego. 36-
miesigczny termin ubezpieczenia wkladu wlasnego nie jest nadmierny, a stanowi
realne zabezpieczenie splaty przez kredytobiorce kwoty pierwotnie wymaganego
wktadu wlasnego. Skoro zatem umownie strony zrezygnowaly z uiszczenia wplaty
wkiladu wlasnego, to zawarcie przedmiotowej umowy ubezpieczenia stanowi
odpowiedni poziom zabezpieczenia kredytodawcy w czesci brakujacego wktadu.”

54. Nie mozna przy tym zgodzi¢ si¢ z argumentem, aby ,,sprzeczne z dobrymi obyczajami,

zasadg ekwiwalentno$ci §wiadczen oraz zasadg réwnosci stron przerzucanie na powoddke

wszelkich kosztow zwigzanych z ryzykiem kredytowym zwlaszcza, ze obowigzek
dodatkowego $wiadczenia ubezpieczeniowego powstat nie z winy powodki, ale na skutek
okolicznosci od niej niezaleznych w postaci zmiany kursu waluty, w ktoérej kredyt zostat
udzielony”.”® W orzecznictwie wskazuje si¢, 1z taka okoliczno$¢ (tj. zmiana kursu waluty np.
franka szwajcarskiego) nie moze by¢ traktowana jako nadzwyczajna zmiana okolicznosci.

Warto w tym miejscu powota¢ si¢ rowniez na uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego, ktory

cho¢ nie dotyczy stanu faktycznego zwigzanego ze zmiang kursoOw waluty, to to jednak

traktuje o mozliwo$ci uznania wystgpienia zdarzenia, o ktorym mowa w art. 357' § 1 KC i

wskazuje explicite, ,,ze jezeli strony zawieraly umowe¢ w anormalnych warunkach, liczac na

ustabilizowanie stosunkOw przy jej wykonaniu, a stan taki nie nastgpil, to nie moga one

74 Tak w sprawie 1 C 494/11.
75 Sad stwierdzil rowniez, ze nie sposdb mowi¢ o naruszeniu interesOw pozwanego, ktdére mogloby mieé
miejsce w przypadku razaco zawyzonej kwoty zabezpieczenia, a takze bezterminowego lub zbyt dlugiego

terminu trwania tego ubezpieczenia, gdyz z powotanych okolicznosci nie wystapita. Tak: w sprawie I C 290/13.

76 Wyrok w sprawie V Ca 2170/13.
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powota¢ si¢ przepis art. 357' § 1 KC”.” Jakkolwiek trudno w przypadku zmiennego kursu
walutowego stwierdzi¢, jaki jego poziom moze by¢ uznany za normalny lub tez anormalny, to
niewatpliwe powyzsza konstatacja moze znalez¢ odpowiednie zastosowanie w sprawie, w
ktorej Powdd zawierajac umowe przewalutowania w okresie, w ktorym kurs waluty obce;j
utrzymywat si¢ na wyjatkowo niskim poziomie nie mégt oczekiwac, ze stan taki bedzie si¢
utrzymywat w dlugim horyzoncie czasowym. Zatem roéwniez z tej przyczyny wzrost kursu
franka szwajcarskiego w przedmiotowej sprawie nie moze by¢ uznany za nadzwyczajng
zmiang¢ okolicznosci.”

55. Ryzyko zmiany kursu waluty winno by¢ zatem traktowane jako okoliczno$¢ obiektywna
(a wiec niezalezna od zadnej ze stron umowy), o ktorej mozliwosci pojawienia si¢
Kredytobiorca powinien mie¢ $wiadomos¢.”

56. Zgodzi¢ nalezy si¢ z pogladem, iz ustanowienie kilku zabezpieczen akcesoryjnych bez
klauzul zwalniajacych, powodujace iz miatyby one wszystkie trwaé az do splaty calej
wierzytelnosci pomimo przewidywalnego (planowego) stopniowego jej umarzania i
powstajacego przez to coraz wigkszego nadzabezpieczenia, byloby nieakceptowalnym z
punktu widzenia zasad wspotzycia spolecznego efektem tych czynnosci prawnych.® W
omawianym stanie faktycznym taka okoliczno$¢ nie zachodzi, gdyz ,,analizujac roszczenie
Ubezpieczyciela wzgledem Kredytobiorcy zauwazy¢ nalezy, ze roszczenie banku wobec
ubezpieczyciela z tytulu ochrony ubezpieczeniowej podlegato statemu zmniejszaniu si¢, w

konsekwencji poszczegdlnych wptat kredytobiorcy, bowiem w pierwszej kolejnosci wplaty

77 Wyrok Sadu Najwyzszego z 10 maja 2006 r., III CK 336/05, LEX nr 490461.

78 Wyrok Sadu Okrggowego w Warszawie z 17 grudnia 2013 r., XXIV C 1144/12, www.orzeczenia.ms.gov.pl.
W ocenie Sadu ,nie mozna za nadzwyczajng zmian¢ okoliczno$ci uzna¢ zmiany kursu waluty, bowiem
konsekwencje z tym zwigzane niewatpliwie stanowig sytuacje objeta typowym ryzykiem umownym w
przypadku zawarcia umowy kredytu walutowego, jak réwniez nie jest to okoliczno$¢ niezwykla czy tez
wyjatkowa. Ponadto warto zauwazy¢, ze jak wynika z archiwalnych danych publikowanych przez NBP w 2007
r. i prawie catym 2008 r., czyli w okresie, kiedy strony zawarly umowe przewalutowania kredytow kurs franka
szwajcarskiego na tle okresu lat 2000 — 2011 byl rekordowo niski — nawet ponizej 2 PLN za 1 CHF. Natomiast
przyktadowo w latach 2003 i 2004 czyli w okresie dobrej koniunktury byt on dos¢ wysoki i niekiedy przekraczat
granic¢ 3 PLN za 1 CHF, zatem odpowiadat wysokosci kursu w pierwszych latach ,.kryzysowych” tj. roku 2009
i2010r.”

79 Tak np. SOKiK w wyroku z 3 sierpnia 2012 r., XVII AmC 5344/11 (www.orzeczenia.ms.gov.pl), gdzie
rozwazajac brak w analizowanej klauzuli okre$lenia w umowie sposobu ustalania kurséw walutowych na
potrzeby przeliczenia salda zadluzenia na walutg obcag oraz przeliczenia na ztote kwoty wymaganej do sptat
kredytu stwierdzil, iz ,,[o]czywistym jest, ze zawierajac umowe kredytu denominowanego w walucie obcej
konsument jest §wiadomy (a przynajmniej powinien by¢ §wiadomy) ryzyka, jakie si¢ z tym wiaze, a wigc ryzyka
wynikajacego ze zmienno$ci kurséw walut obcych. Czym innym jest takie ryzyko, a czym innym ustalanie
kursow walut przez pozwanego. Te dwie kwestie sa ze sobg powigzane tylko w takim stopniu, w jakim czynniki
rynkowe majg wptyw na kurs waluty w Banku”.

80 1. Karasek, Granice dopuszczalnosci ..., Teza nr 6, LEX 42821/6.
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byly zarachowywane na nieuiszczony wklad wlasny”.8? Nalezy tez zauwazyé, ze w
piSmiennictwie akcentuje si¢ usprawiedliwienie zastosowania nadzabezpieczenia, wskazujac
na konieczno$¢ dbatosci réwniez o interesy przedsigbiorcy, gdyz ,,w niektorych przypadkach
nadzabezpieczenie moze by¢ usprawiedliwione ze wzgledu na potrzebe pokrycia pewnych
dodatkowych kosztow przez wierzyciela, zwigzanych np. z dochodzeniem zaspokojenia — w
przypadku przewlaszczenia na zabezpieczenie moglyby to by¢ koszty wiazace si¢ ze

sprzedazg rzeczy przewlaszczonej 2.

81 Tak: w sprawie I C 290/13.

82 L. Supera, Ochrona wiasciciela nieruchomosci obcigzonej zabezpieczajgcym diugiem gruntowym [w:]
Wybrane zagadnienia prawa cywilnego, C.H. Beck, Warszawa 2006, s. 280
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S. Postanowienie nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléownych
Swiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia

57. Ostatnia przestanka konieczna do stwierdzenia abuzywno$ci postanowienia wymaga, aby:
(1) postanowienie nie byto sformutowane jednoznacznie oraz (2) postanowienie nie dotyczyto
gléwnych $wiadczen stron. Jednoznaczno$¢ dotyczy sfery jezykowej wzorca 1 jest
odpowiednikiem zawartego w dyrektywie 93/13/EWG o niedozwolonych klauzulach w
umowach konsumenckich® wymogu jasnosci. Z kolei zrozumialo$¢ obejmuje zardéwno
techniczng, jak i jezykowa sfere przedstawienia tekstu wzorca. Obydwa kryteria, tak jak na
gruncie dyrektywy, powinny by¢ stosowane w oparciu o model przecig¢tnego konsumenta.®
58. W odniesieniu do $wiadczen gltoéwnych przyjmuje si¢, ze sg to $wiadczenia, ktore
zmierzaja bezposrednio do osiggniecia celu umowy. Nie jest zatem istotne, czy obowiagzek ich
spelnienia wynika bezposrednio z umowy czy tez z przepisOw, podobnie jak nie ma
znaczenia, czy naleza one do essentialiae, naturaliae czy accidentaliae negotii, gdyz naleza do
nich tylko takie elementy konstrukcyjne umowy, bez uzgodnienia ktorych nie dosztoby do jej
zawarcia (essentialia negotii).®

59. W przypadku umowy kredytu trzeba zwrdci¢ uwage na tre$§¢ art. 69 ust. 1 Prawa

bankowego zgodnie z ktérym, przez umowe kredytu bank zobowigzuje si¢ odda¢ do
dyspozycji kredytobiorcy na czas oznaczony w umowie kwote Srodkow pienig¢znych z
przeznaczeniem na ustalony cel, a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do korzystania z niej na
warunkach okreslonych w umowie, zwrotu kwoty wykorzystanego kredytu wraz z odsetkami
w oznaczonych terminach splaty oraz zaplaty prowizji od udzielonego kredytu. Celem
umowy kredytu bankowego jest postawienie S$rodkow pienieznych do dyspozycji
kredytobiorcy, w zamian za co bank uzyskuje okreslony w umowie zysk z tytulu
oprocentowania i prowiz;ji..

60. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie, oczywistym jest, ze banki moga pobiera¢ rdézne optaty,
co wynika chociazby z powolanych wyzej przepisow, nie oznacza to jednak, ze kazde zaptata
pieni¢zna stanowi gtowne $wiadczenie kredytobiorcy. Oplaty stanowig inne elementy umowy
kredytu niz essentialia negotii, ktére moga by¢ objete umowa kredytu, ale nie musza i nie

stanowig o jej waznos$ci. Nie znajduje zadnego uzasadnienia rozszerzenie pojecia gldownego

83 Zob. dyrektywe 93/13/EWG.
84 Wyrok Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia 2007 r., I CSK 27/07, LEX nr 315565.
85 Zob. wyrok w sprawie XVII AmC 5344/11.

86 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 grudnia 2005 r., V CK 425/05, LEX nr 179743.
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$wiadczenia kredytobiorcy na wszelkiego rodzaju optaty, gdyz byloby to sprzeczne z
przepisami Prawa bankowego®’.

61. Pojecie "gtownych swiadczen stron" nalezy interpretowac raczej wasko, w nawigzaniu do
elementow przedmiotowo istotnych umowy. Przemawia za tym tre$¢ przepisu, jako ze
ustawodawca postuzyl si¢ terminem "postanowienia okreslajace gtowne §wiadczenia stron", a
nie zwrotem "dotyczace" takiego swiadczenia, ktory ma szerszy zakres.®

62. Analizowana klauzula UNWW ma charakter akcesoryjny, tj. stanowi dodatkowe
(opcjonalne) zabezpieczenie dla niskiego wktadu wiasnego przewidziane w umowie o kredyt
hipoteczny w sytuacji wystapienia przez kredytobiorce z wnioskiem o kredytowanie przez
bank ponad 80% wartosci nieruchomos$ci. W zwigzku z takim charakterem klauzuli uznac
nalezy, ze nie nalezy ona do kategorii gléwnych $wiadczen stron. W odniesieniu do
jednoznacznego sformulowania samej klauzuli — zgodnie z zapisem postanowienia umowy o
kredyt hipoteczny — jest ono transparentne, wskazuje strony umowy ubezpieczenia (bank —
ubezpieczyciel), a takze wysoko$¢ kosztow ubezpieczenia, do ktorych poniesienia

zobowigzany jest kredytobiorca.

87 Wyrok SOKIiK z 14 grudnia 2010 r., XVII AmC 426/09, niepubl.

88 Tak: wyrok Sadu Najwyzszego z 8 czerwca 2004 r., I CK 635/03, LEX nr 846537.
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IV. Podsumowanie

W podsumowaniu powyzszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze:

1.

10.

Typowa klauzula ubezpieczenia niskiego wkladu wlasnego (UNWW) w umowie
kredytu hipotecznego finansujacego zakup nieruchomosci mieszkalnej znajduje
pelne uzasadnienie ekonomicznie.

Klauzula ta ma rowniez swoje jednoznaczne ugruntowanie regulacyjne.

Typowa klauzula UNWW w umowie kredytu hipotecznego nie zostala nigdy
uznana przez SOKIiK za klauzule¢ abuzywna w trybie abstrakcyjnej kontroli
klauzul umownych; w konsekwencji nie jest wpisana do Rejestru klauzul
niedozwolonych.

Takze w praktyce konkretnej kontroli umow klauzule UNWW nie sa przez sady
z reguly kwestionowane.

Chociaz sady uznaja z reguly klauzule UNWW za wzorce umow nieuzgodnione
indywidualnie z konsumentem, w praktyce sa one rzeczywiscie (przynajmniej
czesciowo) rezultatem negocjacji z bankami.

W Swietle orzecznictwa klauzule UNWW nie sg slusznie uznawane za sprzeczne z
dobrymi obyczajami.

Prawa i obowigzki z uméw kredytu hipotecznego nie naruszaja, w tym bardziej
nie naruszaja razaco intereséw kredytobiorcow.

Umowom kredytu hipotecznego z klauzulami UNWW nie mozna zarzucié¢
nieekwiwalentosci sytuacji prawnej stron umowy.

Typowe klauzule UNWW nie stanowia rowniez nadmiernego zabezpieczenia.
Klauzule UNWW sformulowane sa jednoznacznie, lecz nie naleza do glownych

swiadczen stron.

Ekspertyza zostala sporzadzona przez powotany

w Centrum Studiéw Antymonopolowych i Regulacyjnych

zespot w sktadzie:

Dr Matgorzata Olszak
Prof. dr hab. Tadeusz Skoczny i
Adw. Ilona Szwedziak-Bork

Warszawa, 5 grudnia 2014 r.
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