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Postanowienia Ustawy z dnia 23 marca 2017 r.
o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze

nad posrednikami kredytu hipotecznego

i agentami oraz rekomendacji S Komisji
Nadzoru Finansowego a zapobieganie kryzysom
bankowosci hipotecznej

Wprowadzenie

Dnia 23 marca 2017 r. uchwalona zostata ustawa o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami'.
Ustawa ta wdraza postanowienia dyrektywy Parlamentu Europejskiego
i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich
umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmie-
niajacej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie
(UE) nr 1093/20102. Cho¢ implementujaca dyrektywe ustawa zawiera
przede wszystkim normy prawa prywatnego, dotyczace szczegdlnych
wymogow przy zawieraniu kredytu hipotecznego, to jednak warto
zwroci¢ uwage na publicznoprawne rozwigzania unormowane w tej
ustawie, bowiem zwiazane sg one z materig makroostroznosciowg
na rynku finansowym, a ze wzgledu na jej wage oraz wptyw na ge-
nerowanie ryzyka systemowego i przyczynianie sie do osiggania celu

' Dz.U. 2017, poz. 819, dalej ,ustawa o kredycie hipotecznym”.
2Dz.Urz. UEL 60 z 28 I1 2014 r,, s. 34, dalej ,dyrektywa o kredycie hipotecznym”.
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stabilnosci finansowej zostaly poddane precyzyjnej regulacji. To wla-
$nie, jak stusznie podkreslono w uzasadnieniu do projektu ustawy,
,[n]a rynku mieszkaniowych kredytéw hipotecznych w Unii Europejskiej
stwierdzono wystepowanie przypadkow nieodpowiedzialnego udzie-
lania i zaciggania kredytéw oraz nieodpowiedzialnego zachowania
uczestnikdw tego rynku. Wskazano w szczegolnosci: nieporéwnywalne,
niepelne i niejasne materiaty reklamowe, brak dokonywania odpowied-
niej oceny adekwatnosci oferowanych produktéw do potrzeb klienta
oraz niewystarczajaca weryfikacje zdolnosci kredytowej klientow”>.
Podjeto zatem decyzje o intensywniejszej regulacji tego fragmentu
spraw rynku finansowego, poprzez poddanie go z jednej strony sci-
$lejszemu nadzorowi krajowego nadzorcy, a z drugiej — rozbudowa-
nie obowiazkéw informacyjnych przed zawarciem umowy i przy jej
zawarciu, ktére realizowane sa przez banki na rzecz klientéw rynku
bankowosci hipotecznej.

Celem opracowania jest analiza postanowien ustawy o kredycie hi-
potecznym z punktu widzenia jej makroostroznosciowej, a wiec przede
wszystkim publicznoprawnej tresci, dokonanie rekonstrukcji poten-
¢jalnie, hipotetycznie makroostroznosciowej, stabilnosciowej (czyli
przyczyniajacej sie do urzeczywistnienia stabilnosci finansowej) tresci
oraz ocena przyjetych w ustawie rozwiazan nadzorczych w zakresie
posrednikéw kredytowych i agentéw, oferujacych kredyty zwiazane
z nieruchomosciami mieszkalnymi. Zamierzeniem autorki jest takze
ustosunkowanie sie do zagadnienia istotnego dla teorii prawa rynku
finansowego, a polegajacego na interferencji norm prawa prywatnego
i publicznego z punktu widzenia ich makroostroznosciowej materii
i w ramach polityki makroostroznosciowej dla realizacji celu przeciw-
dzialania kryzysom finansowym*. Mozna bowiem argumentowac, ze
makroostroznosciowe tresci ustawy o kredycie hipotecznym sa funk-
cjonalnie powiazane z Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o nadzorze ma-
kroostroznosciowym nad systemem finansowym i zarzadzaniu kryzy-
sowym w systemie finansowym?® w zakresie, w jakim wadliwa regulacja,

% Z uzasadnienia do projektu ustawy o kredycie hipotecznym: https://legislacja.rcl.
gov.pl/docs//2/12286052/12355928/12355929/dokument224217.pdf (dostep: 20 XI
2017).

* M. Fedorowicz, Normatywny wymiar polityki makroostroznosciowej — uwagi w swietle
projektu ustawy o nadzorze makroostroznosciowym nad systemem finansowym, w: Perspektywy
i wyzwania integracji europejskiej, pod red. K. Opolskiego, J. Gérskiego, Warszawa 2014,
s. 375-386.

5 Tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1934, dalej ,ustawa makroostroznosciowa”.
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czy wadliwie konstruowane umowy o kredyt hipoteczny moga stac sie
zrédiem ryzyka systemowego badz zagraza¢ powstaniu lub generowa-
niu ryzyka systemowego®. Gtléwnym celem ustawy makroostroznoscio-
wej, zgodnie z jej art. 1 ust. 2, jest bowiem w szczegdlnosci wzmacnianie
odpornosci systemu finansowego na wypadek materializacji ryzyka
systemowego i wspieranie przez to dlugookresowego, zréwnowazone-
go wzrostu gospodarczego kraju, a cel zarzadzania kryzysowego okres-
lony zostat jako efektywna wspoélpraca cztonkéw Komitetu Stabilnosci
Finansowej, w tym koordynacja dziatan podmiotéw reprezentowanych
przez tych czlonkdw, na rzecz utrzymania lub przywrécenia stabilnosci
systemu finansowego oraz wymiana informacji, opinii i ocen. Zamierze-
niem badawczym realizowanym w niniejszym opracowaniu jest rowniez
dokonanie zestawienia postanowien ustawy o kredycie hipotecznym
z wybranymi zaleceniami rekomendacji S dla oceny makroostrozno-
$ciowego charakteru i trafnosci przyjetych rozwiazan regulacyjnych za

® W ustawie o nadzorze makroostroznosciowym nie sformutowano definicji nad-
zoru makroostroznosciowego, definicji tej brak rdwniez w aktach prawa Unii Europej-
skiej (UE) dotyczacych Europejskiego Systemu Nadzoru Finansowego. Powszechnie
nadzér makroostroznosciowy okresla sie jako nadzdr systemowy pelniony przez
krajowych i unijnych nadzorcéw z punktu widzenia istnienia ryzyka systemowego,
jakie generuje lub moze generowac grupa instytucji finansowych (a zatem nie tylko
banki, gdyz zakres tego nadzoru jest szeroki, bowiem kazdy podmiot finansowy, na-
wet pojedynczy, ale o systemowym znaczeniu, moze generowac ryzyko systemowe).
W ustawie o nadzorze makroostroznosciowym, zgodnie z jej art. 4 pkt 15, mianem
ryzyka systemowego okresla sie ryzyko zaklécenia w funkcjonowaniu systemu fi-
nansowego, ktére w razie jego materializacji zaburza dzialanie systemu finansowego
i gospodarki narodowej jako catosci, ktérego zrédlem moga by¢ w szczegdlnosci
tendencje zwiagzane z nadmierna dynamika akcji kredytowej lub zadluzenia i zwia-
zane z nimi nieréwnowagi w zakresie cen aktywéw, niestabilne modele finanso-
wania, rozklad ryzyka w systemie finansowym, powiazania pomiedzy instytucjami
finansowymi lub nieréwnowagi makroekonomiczne i sektorowe. Szerzej na temat
nadzoru makroostroznosciowego zob. C. Kosikowski, Nowe prawo rynku finansowego
Unii Europejskiej, w: Prawo rynku finansowego. Doktryna, instytucje, praktyka, pod red.
A. Jurkowskiej-Zeidler, M. Olszaka, Warszawa 2016, s. 32 i n.; A. Jurkowska-Zeidler,
Prawo Unii bankowej, w: Prawo rynku finansowego..., s. 83 i n.; eadem, Nowe organy i in-
stytucje bezpieczeristwa rynku finansowego Unii Europejskiej, w: Przysztosé Unii Europejskiej
w Swietle jej ustroju walutowego i finansowego, pod red. C. Kosikowskiego, Bialystok 2013,
s.289in.; A. Zalcewicz, Zmiany struktury instytucjonalnej i koncepcji nadzoru nad jednolitym
rynkiem finansowym UE, w: System finanséw publicznych. Prawo finansowe wobec wyzwan
XXI wieku, pod red. A. Dobaczewskiej, E. Juchniewicza, T. Sowinskiego, Warszawa
2010, s. 232; M. Fedorowicz, Nadzor nad rynkiem finansowym Unii Europejskiej, Warszawa
2013, s. 130 i n.; eadem, W sprawie przyszlej organizacji nadzoru makroostroznosciowego
w Polsce, ,Bezpieczny Bank” 2014, nr 4, s. 83-100.
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pomoca ustawy lub za pomoca krajowego soft law prawa bankowego,
do ktérego nalezy rekomendacja S’.

Przyjeta metoda badawcza w opracowaniu jest metoda dogmatycz-
noprawna.

1. Ochrona klienta na rynku kredytow hipotecznych

Celem ustawy o kredycie hipotecznym, a takze implementowanej ta
ustawa dyrektywy o kredycie hipotecznym jest zapewnienie wysokie-
go poziomu ochrony konsumentéw, ktérzy zawieraja umowy o kredyt
zwiazane z nieruchomosciami®. Ustawodawca krajowy, w slad za prawo-
dawca unijnym, przyjat okreslony ksztalt normatywny ochrony klienta
wlasnie na rynku kredytow hipotecznych ze wzgledu na znaczenie tej
materii dla stabilnosci finansowej Unii Europejskiej, wychodzac ze
stusznego zalozenia, ze materia ta moze wykazywac znaczenie ma-
kroostroznosciowe, wptywac na stabilnos¢ finansowa i prowadzi¢ do
zagrozen systemowych przez generowanie ryzyka systemowego. Cho-
dzi w tym przypadku o tzw. sytuacje pionowe, polegajace na tym, ze
wadliwie konstruowane umowy moga stac sie zrédlem zalamania sys-
temowego, a wiec stanowi¢ potencjalne zrédio ryzyka systemowego
w rozumieniu ustawy o nadzorze makroostroznosciowym?’. Zalezno-
Sci te staly sie przedmiotem uzasadniert pomocnym dla zrozumienia

7 https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Rekomendacja_S_18_
06_2013_34880._34880.pdf (dostep: 14 XI 2017); uchwatla nr 148/2013 Komisji Nad-
zoru Finansowego z dnia 18 VI 2013 r. w sprawie wydania Rekomendacji S dotyczacej
dobrych praktyk w zakresie zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie (dalej ,rekomendacja S”). Natomiast w odniesieniu do ekspozycji kredy-
towych finansujacych nieruchomosci, ktére nie sa zabezpieczone hipotecznie zob. re-
komendacje T: uchwata nr 59/2013 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 26 11 2013 r.
w sprawie wydania Rekomendacji T dotyczacej dobrych praktyk w zakresie zarzadzania
ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych: https://dziennikurzedowy.knf.gov.pl/
DU_KNF/2013/11/akt.pdf (dostep: 15 XI 2017).

8 W niniejszym opracowaniu pominieto zmiany wprowadzone na mocy ustawy
o kredycie hipotecznym do ustawy o kredycie konsumenckim, doprecyzowujace niektére
jej przepisy, pod katem zwiekszenia poréwnywalnosci i transparentnosci ofert kredy-
todawcéw oraz wzmocnienia pozycji konsumenta na rynku kredytéw konsumenckich.

® M. Fedorowicz, Prawne ujecie nadzoru makroostroznosciowego w sSwietle krajowych
projektéw ustaw o nadzorze makroostroznosciowym nad systemem finansowym w ramach przed-
sejmowego etapu legislacyjnego, w: Prawo rynku finansowego..., s. 113-136.
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kryzysu na rynku kredytéw hipotecznych subprime'®. Fundamentalnym

celem ustawy o kredycie hipotecznym jest zatem rozwoj przejrzystego,
skutecznego i konkurencyjnego rynku wewnetrznego, a metoda osiag-
niecia tego celu jest zawieranie spéjnych i uczciwych uméw, a przede

wszystkim dostarczanie klientom odpowiednich informacji i wyjasnien
na kazdym etapie, co ma przyczynic sie do eliminacji czy ograniczenia

negatywnych skutkéw zjawiska, jakim jest asymetria informacyjna na

rynku finansowym, charakterystyczna i zachodzaca pomiedzy z jednej

strony bankami jako profesjonalnymi uczestnikami rynku, a z drugiej —
klientami rynku ustug bankowych.

Trzeba zatem zauwazy¢, ze w skali makro celem ustawy o kredycie
hipotecznym jest uporzadkowanie zawierania kredytu hipotecznego,
jako newralgicznej materii, ktéra moze rodzi¢ ryzyko systemowe, jest to
wiec cel, ktéry réwniez przyczynia sie do urzeczywistnienia stabilnosci
finansowej w tym wlasnie fragmencie rynku finansowego.

Ogodlnie srodki do osiagniecia tego celu w zakresie wzmocnienia
ochrony klienta na rynku finansowym, tu w odniesieniu do kredytéw
hipotecznych, sa znane doktrynie prawa rynku finansowego i byly juz
wczedniej wykorzystywane w odniesieniu do rynku kapitalowego, na
mocy regulacji MiFID I, a obecnie MiFID II'. Istnieje powszechna dok-
trynalna zgoda, ze ochrona klienta rynku ustug finansowych odbywa
sie przez rozrost obowiazkéw informacyjnych, realizowanych przez

10 Zob. szerzej P. Fratczak, Umowy bankowe a stabilno$¢ finansowa, ,Bezpieczny Bank”
2015, nr 4, s. 67-90.

11 Zob. m.in. E. Rutkowska-Tomaszewska, P. Zawadzka, Zadania Komisji Nadzoru
Finansowego a sytuacja prawna inwestora na rynku kapitatowym, ,Prawo Bankowe” 2008, nr 5,
s. 68 i n.; E. Rutkowska-Tomaszewska, Ochrona konsumenta na rynku ustug finansowych
w prawie europejskim na przyktadzie najnowszych dyrektyw unijnych, w: Prawo europejskie —
5 lat doswiadczen w polskim prawie finansowym. Zjazd Katedr i Zaktadéw Prawa Finansowego
i Podatkowego, pod red. H. Litwinczuk, Warszawa 2010, s. 298 i n.; eadem, Obowigzki
informacyjne firm inwestycyjnych swiadczqcych ustugi w ramach dziatalnosci maklerskiej wo-
bec klientéw detalicznych, w: Regulacja MiFID - skutki prawne dla funkcjonowania rynku
finansowego, pod red. E. Rutkowskiej-Tomaszewskiej, Wroctaw 2014, s. 78-79, i cytowa-
na tam literatura; A. Michdr, Regulacje MiFID II w systemie regulacji rynkéw finansowych
w UE, w: Perspektywy i wyzwania..., s. 355-364; M. Fedorowicz, Implementacja regulacji
MIFID do polskiego prawa rynku finansowego — wybrane zagadnienia teoretyczne i praktyczne,
w: Regulacja MiFID..., s. 11-27; zob. tez M. Pacak, MiFID II a MiFID - czy zmiany co$
zmienig?, w: Nowe koncepcje i requlacje nadzoru finansowego. Nadzor makrostabilnosciowy.
Nadzér bankowy SKOK. Instrumenty finansowe, pod red. W. Rogowskiego, Krakéw—-War-
szawa 2014, s. 268 i n.
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instytucje finansowe na rzecz swoich klientéw'2. Jest to tzw. ochrona
przez informacje. W dobie inflacji przepiséw prawnych na rynku finan-
sowym uzna¢ mozna, ze wlasnie w dziedzinie informacji, jej zrozumie-
nia i zastosowania w praktyce przez klienta istnieja znaczne trudnosci ze
wzgledu na skomplikowanie materii bedacej trescia informacji. Powo-
duje to, ze informacja ta moze nie pelni¢ swojej funkcji i tworzy¢ czeste
zjawisko asymetrii informacyjnej. Prawodawca unijny i ustawodawca
krajowy skupili sie zatem nie tylko na poszerzeniu obowiazkéw kredy-
todawcy i posrednika kredytowego w zakresie informacji udzielanych
przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny, ale réwniez na takim ich
uszczegotowieniu, aby tworzyly transparentny obraz normatywny dla
klienta w zwiazku z zawierana umowa o kredyt hipoteczny.
Wyjsciowymi i fundamentalnymi dla ochrony klienta postanowienia-
mi ustawy o kredycie hipotecznym, realizujacymi zarazem cele makro-
ostroznosciowe, sa postanowienia dotyczace zakresu podmiotowego
tej ustawy. W art. 5 przywolywanego aktu przewidziano, ze dziatal-
nos¢ gospodarcza, ktorej przedmiotem jest udzielanie lub dawanie
przyrzeczenia udzielenia konsumentowi kredytu hipotecznego, moze
by¢ wykonywana wylacznie przez kredytodawcéw. Z kolei do grona
kredytodawcéw ustawa zaliczyla wylacznie: banki krajowe, oddziaty
bankéw zagranicznych, instytucje kredytowe, oddzial instytucji kre-
dytowej i spotdzielcze kasy oszczednosciowo-kredytowe, ktére w za-
kresie swojej dziatalnosci gospodarczej udzielaja lub daja przyrzecze-
nie udzielenia konsumentowi kredytu hipotecznego. Z kolei w art. 6
tej ustawy uregulowano, ze kredyt hipoteczny moze zosta¢ udzielony
wylacznie w walucie lub indeksowany do waluty, w ktérej konsument
uzyskuje wiekszos¢ swoich dochodéw lub posiada wiekszos¢ sSrodkow
finansowych lub innych aktywéw wycenianych w walucie udziele-
nia kredytu hipotecznego lub walucie, do ktérej kredyt hipoteczny
jest indeksowany. W rekomendacji S przyblizono, ze ,bank powinien
udziela¢ klientom detalicznym kredytéw zabezpieczonych hipotecznie
wylacznie w walucie, w jakiej uzyskuja oni dochdd, takze w przypadku
klientéw o wysokich dochodach” (rekomendacja 6). Jak stusznie przy-
bliza sie w uzasadnieniu do projektu ustawy o kredycie hipotecznym,

12 MLin. E. Rutkowska-Tomaszewska, op. cit., passim; T. Nieborak, Tworzenie i stoso-
wanie prawa rynku finansowego a proces ekonomizacji prawa, Poznan 2016, passim; M. Fe-
dorowicz, Szczegétowe regulacje dotyczqce rynku kapitatowego UE z perspektywy nadzorczej
(cze$é Wprowadzenie do Komentarza, pkt 7), w: Prawo rynku kapitatowego, pod red. T. Séjki,
Warszawa 2015, s. 85-106.
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brak art. 6 w ustawie oznaczalby, ze zgodnie z rekomendacja banki, do
ktérych ma zastosowanie rekomendacja S, nie udzielatyby kredytéw
w walucie obcej konsumentom uzyskujacym swoje dochody w zlotych,
co powodowaloby zaburzenia konkurencyjne wsréd innych podmiotéw
udzielajacych kredytow hipotecznych, a zaliczanych do kredytodawcéw
zgodnie z art. 5 ustawy. Wprowadzenie tego rozwiazania do ustawy
gwarantuje lepszy standard ochronny dla klientéw i réwniez bardziej
wywazone zasady konkurencji miedzy kredytodawcami. Tak Sciste
i stlusznie restrykcyjne wyznaczenie kregu kredytodawcéw zwiazane
jest z tym, aby dzialalno$¢ kredytowa w tym obszarze pozostawala pod
silnym nadzorem Komisji Nadzoru Finansowego (KNF). Taki ksztatt
postanowien ustawy o kredycie hipotecznym realizuje rowniez cele
ustawy makroostroznosciowej.

Fundamentalne obowiazki kredytodawcéw i posrednikow kredytu
hipotecznego oraz agentéw przed zawarciem umowy unormowano
w rozdziale II ustawy o kredycie hipotecznym. Do szczegdlnie waz-
nych jej postanowien z punktu widzenia ochrony klienta zaliczy¢ na-
lezy m.in.: (1) obowiazek podmiotéw do umieszczania w reklamach
dotyczacych kredytu hipotecznego danych dotyczacych catkowitego
kosztu kredytu hipotecznego, w szczegdlnosci stopy oprocentowania,
w sposOb zwiezly, jednoznaczny, zrozumialy i widoczny (art. 7 ust. 2
ustawy o kredycie hipotecznym); (2) w przypadku kredytu hipotecz-
nego w walucie obcej kredytodawca, posrednik kredytu hipoteczne-
go oraz agent w reklamach dotyczacych tego kredytu podaja w sposéb
zwiezly, jednoznaczny, zrozumialy i widoczny informacje, ze wahania
kursu wymiany walut moga mie¢ wptyw na catkowita kwote do zaptaty
przez konsumenta, jak i o ryzyku zmiany stopy procentowej (art. 7
ust. 4 i 5 ustawy o kredycie hipotecznym); (3) przed zawarciem umowy
o kredyt hipoteczny podmioty sa obowiazane przekaza¢ konsumentowi,
na trwalym nosniku, zindywidualizowane informacje niezbedne do
poréwnania kredytéow hipotecznych dostepnych na rynku, oceny kon-
sekwencji ich zaciagniecia i podjecia przez konsumenta swiadomej
decyzji dotyczacej zawarcia umowy o kredyt hipoteczny (art. 11 ust. 1
ustawy o kredycie hipotecznym); (4) decyzja kredytowa jest wiazaca
dla kredytodawcy przez 14 dni (art. 14 ust. 6 ustawy o kredycie hipo-
tecznym).

Z kolei wsréd obowiazkéw natozonych na kredytodawcow przy
zawarciu umowy o kredyt hipoteczny, uregulowanych w rozdziale IV
ustawy o kredycie hipotecznym, nalezy zwrdci¢ uwage na art. 29, ktéry
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stanowi lex specialis do art. 69 ust. 2 ustawy Prawo bankowe'® i okresla
minimalna oraz niezbywalna tre§¢ umowy o kredyt hipoteczny. Prokon-
sumenckie znaczenie ma réwniez art. 42 ustawy o kredycie hipotecz-
nym przewidujacy dla konsumenta prawo do odstapienia, bez podania
przyczyny, od umowy o kredyt hipoteczny w terminie 14 dni od dnia
zawarcia tej umowy.

Niewatpliwie, prokonsumenckimi i stabilno$ciowymi postanowie-
niami sa rowniez ustawowe wymogi dotyczace rejestru posrednikéw
kredytowych, do ktérego wpisywani sa posrednicy kredytu hipotecz-
nego i agenci oraz posrednicy kredytowi w rozumieniu art. 5 pkt 3
ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim'*. Zapewnieniu
bezpieczenstwa klientom rynku ustug bankowosci hipotecznej stuza
rowniez rozbudowane postanowienia ustawy o poddaniu posrednikéw
i agentéw hipotecznych nadzorowi KNF.

2. Nadzor nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami

W ustawie o kredycie hipotecznym wprowadzono regulacje w zakresie
nadzoru nad posrednikami kredytu hipotecznego i ich agentami swiad-
czacymi ustugi zwiazane z kredytem hipotecznym, uznajac, ze jest to
materia na tyle istotna makroostroznosciowo i mogaca wykazywac wptyw
na stabilnos¢ finansowa, iz zasadne jest wprowadzenie nadzoru nad dzia-
talnoscia posrednikéw kredytu hipotecznego i agentéw — tym bardziej ze
wskazana materia oferowania kredytow zwiazanych z nieruchomosciami
mieszkalnymi wymykata sie dotad precyzyjnej i sp6jnej regulacji.

Zgodnie z postanowieniami rozdzialu X ustawy o kredycie hipotecz-
nym nadzér ten sprawuje Komisja Nadzoru Finansowego, ale warto
réowniez podkresli¢, ze takze Europejski Organ Nadzoru Bankowego
(EBA), jako organ unijnego nadzoru mikroostroznosciowego, moze
realizowac niektére uprawnienia nadzorcze sensu largo, wydajac wy-
tyczne czy zalecenia dotyczace tego obszaru regulacji, ktére nastepnie
moga by¢ uwzgledniane przy wykonywaniu zadan nadzorczych przez
KNF w zwiazku z art. 133 ust. 1a ustawy Prawo bankowe. Zakresem
przedmiotowym nadzoru KNF, zgodnie z art. 69 ustawy o kredycie
hipotecznym, objeto dziatalnos¢ gospodarcza prowadzona przez po-
$rednikow kredytu hipotecznego i agentow.

13 Ustawa z dnia 29 VIII 1997 r. Prawo bankowe (tekst jedn. Dz.U. 2017, poz. 1876).
14 Tekst jedn. Dz.U. 2016, poz. 1528 ze zm.
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Jakkolwiek ustawodawca w art. 69 ust. 2 tej ustawy przewidziatl, ze
celem nadzoru nad dziatalnoscia posrednikéw kredytu hipotecznego
i agentéw jest zapewnienie zgodnosci tej dziatalnosci z przepisami
ustawy, to z punktu widzenia celéw dyrektywy o kredytach hipotecz-
nych nalezy zauwazy¢, ze celem rekonstruowanym z preambuly do
tej dyrektywy i celem wyartykutowanym w dyskusji doktrynalnej jest
réwniez przeciwdzialanie w ten sposéb kryzysom, jakie mogtyby sie
pojawiac na rynku kredytéw hipotecznych i zagraza¢ tym samym celowi
stabilnosci finansowej. Wynika z tego, ze rekonstruowane z regulacji
unijnych i powstate w dyskusji doktrynalnej cele tej ustawy dotykaja
takze celow makroostroznosciowych.

Do podstawowych kompetencji KNF w zakresie realizacji celéw nad-
zoru mozna zaliczy¢: (1) wydawanie zalecenn w zakresie zapewnienia
zgodnosci dzialalnosci z przepisami ustawy oraz podjecia srodkéw ko-
niecznych do zapobiezenia naruszeniom praw konsumentéw wynikaja-
cych z ustawy; (2) zadanie udzielenia pisemnych lub ustnych informacji
oraz przekazania danych umozliwiajacych zapewnienie zgodnosci pro-
wadzonej dziatalnosci posrednictwa kredytu hipotecznego z przepisami
ustawy. Wzorem regulacji kompetencji nadzorczych KNF przewidzia-
nych w ustawie Prawo bankowe (rozdziat XI) i w élad za ustalonymi
juz pogladami doktryny na ten temat, ktére tu maja analogiczne zasto-
sowanie, nalezy wskaza¢, ze uzycie sformulowania ,zalecenia’, ktérym
postuguje sie ustawodawca krajowy, wbrew literalnej wyktadni, ma
zdecydowanie charakter nadzorczy' i niestosowanie sie do tych zalecen
wywiera¢ moze dla nadzorowanych negatywne skutki prawne w postaci
nalozenia sankgcji represyjnych, unormowanych w ustawie. Ani jednak
zalecenia, ani tym bardziej zadanie dostarczenia informacji nie wymaga,
zgodnie z brzmieniem art. 69 ust. 3 ustawy o kredycie hipotecznym,
uzycia formy decyzji administracyjnej'é, bowiem forma ta zostata za-

15 Uwagi na temat zalecert KNF z art. 138 ust. 1 ustawy Prawo bankowe, ktdre to uwagi
znajduja analogiczne wykorzystanie ze wzgledu na podobna stylizacje przepisow takze
w niniejszych rozwazaniach, zob. zwlaszcza K. Kohutek, Komentarz do art. 138 ust. 1 ustawy
Prawo bankowe, w: Prawo bankowe. Komentarz, t. 2, pod red. A. Zolla, Krakéw 2005, s. 502 i n.

16 Wczesniej uwagi na temat zalecenn KNF w odniesieniu do rynku bankowego, ktére
to uwagi znajduja zastosowanie, ze wzgledu na podobna konstrukcje przepiséw, takze
w niniejszych rozwazaniach zob. zwlaszcza M. Olszak, Bankowe normy ostroznosciowe...,
s. 251. Na marginesie omawianej problematyki trzeba jednak podkresli¢, ze analiza
art. 11 ust. 2 pkt 20a i pkt 21 ustawy Prawo bankowe w zw. z art. 138 ust. 1 pkt 1a i pkt 2a
ustawy Prawo bankowe po nowelizacjach nakazuja uszczegélowienie, ze zalecenia
KNF w zakresie tresci objetych art. 138 ust. 1 pkt 1a i pkt 2a wymagaja formy decyzji
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rezerwowana dla srodkéw nadzorczych z art. 69 ust. 4 tej ustawy. Jest
jednak forma szczegodlnej, wiazacej interwencji nadzorczej KNF, ktéra
powinna podlegac realizacji przez podmioty nadzorowane, ze wzgledu
na stosunek nadzorczy wystepujacy miedzy KNF a podmiotami obje-
tymi nadzorem w zakresie ustawy o kredycie hipotecznym i nastepcza
mozliwos¢ stosowania sankgji. Juz jednak w kolejnych postanowieniach
ustawy przewidziano dla KNF kompetencje do zastosowania srodkéow
wiadczych, sankgcji represyjnych, uporzadkowanych w katalogu po-
wstalym w duzym stopniu na wzér i podobienstwo katalogu srodkéow
sankcyjnych z art. 138 ust. 3 ustawy Prawo bankowe'”. Na gruncie art. 69
ust. 4 ustawy o kredycie hipotecznym KNF moze, w razie stwierdzenia,
ze podmioty nadzorowane nie wykonuja zalecen, juz w drodze decyzji
administracyjnej stosowa¢ srodki nadzorcze sensu stricto: (1) natozy¢
na osobe zarzadzajaca bezposrednio odpowiedzialna za stwierdzone
nieprawidlowosci kare pieniezna w wysokosci do trzykrotnego mie-
siecznego wynagrodzenia brutto tej osoby, wyliczonego na podstawie
$redniego wynagrodzenia brutto za ostatnie 3 miesigce przed naloze-
niem kary; (2) natozy¢ na ten podmiot kare pieniezna w wysokosci do
500 000 z; (3) wystapi¢ do tego podmiotu z wnioskiem o odwotanie
osoby zarzadzajacej; (4) zawiesi¢ w czynnos$ciach osobe zarzadzajaca,
co polega na wylaczeniu jej z podejmowania decyzji w zakresie praw
i obowiazkéw majatkowych tego podmiotu; (5) cofnaé zezwolenie albo
wykresdli¢ z rejestru posrednikéw kredytowych — w przypadku agentow
oraz powiazanych posrednikéw kredytu hipotecznego.

W odniesieniu do $rodka nadzorczego, jakim jest cofniecie zezwole-
nia, swoboda nadzorcza jest ograniczona, bowiem KNF obowiazana jest
stosowac ten srodek zawsze wtedy, gdy posrednik kredytu hipotecznego,
zgodnie z art. 74 ustawy o kredycie hipotecznym, zrzeka sie zezwolenia
lub nie prowadzit dzialalnosci posrednictwa kredytu hipotecznego przez

administracyjnej, wobec uwzglednienia tej wlasnie formy w katalogu art. 11 ust. 2 ustawy
Prawo bankowe. Uzna¢ stad nalezy, ze pozostate zalecenia KNF formutowane na mocy
art. 138 ust. 1 ustawy Prawo bankowe nie maja formy decyzji administracyjnej. Oznacza
to réwniez, ze w sprawach o znaczeniu stabilnosciowym, makroostroznosciowym dla
przeciwdzialania sytuacji generowania ryzyka systemowego wprowadzono mozliwos¢
wydania zalecert KNF wlasnie w formie decyzji administracyjnej. Trzeba takze zauwazy¢,
ze w odniesieniu do spraw z art. 69 ust. 3 pkt 1 i pkt 2 ustawy o kredycie hipotecznym
nigdzie w przepisach (ani w ustawie Prawo bankowe, ani w ustawie o nadzorze nad
rynkiem ﬁnansowym) nie przewidziano formy decyzji administracyjnej.

7 Szerzej zob. art. 138 ust. 3 ustawy Prawo bankowe. Na temat srodkéw nadzorczych
ad rem i ad personam w prawie bankowym por. m.in. K. Kohutek, op. cit., s. 501 i n.
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okres 6 miesiecy; uzyskal zezwolenie na podstawie falszywych oswiad-
czen lub dokumentéw lub w inny sposéb niezgodny z przepisami usta-
wy; nie spelnia wymogow, na podstawie ktérych zezwolenie zostato
udzielone, oraz gdy razaco lub uporczywie narusza przepisy ustawy.
Oczywiscie, ostatnia przestanka w postaci ,uporczywego i razacego”
naruszania przepisow ustawy o kredycie hipotecznym jest przestanka
ocenna i wypelnienie jej trescia nalezy do KNF. W przypadku wydania
decyzji administracyjnej o cofnieciu zezwolenia KNF obowiazana jest
niezwlocznie wykresli¢ podmiot z rejestru posrednikéw kredytowych.
Zawinione zaniechania w tym zakresie moga, jak mozna twierdzi¢, ge-
nerowac odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza po stronie KNF w razie
spelnienia pozostatych przestanek cywilistycznej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej's.

W ustawie przewiduje sie, Ze w przypadku niezastosowania sie przez
adresatow do zadania KNF o przekazanie informacji, sankcjami podle-
gajacymi zastosowaniu beda tylko nastepujace: (1) natozenie na osobe
zarzadzajaca bezposrednio odpowiedzialng za stwierdzone nieprawi-
dlowosci kary pienieznej w wysokosci do trzykrotnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto tej osoby; (2) natozenie na ten podmiot kary
pienieznej w wysokosci do 500 000 zt; (3) cofniecie zezwolenia albo
wykreslenie z rejestru posrednikéw kredytowych — w przypadku agen-
téw oraz powiazanych posrednikdw kredytu hipotecznego. W kazdym
jednak przypadku, gdy KNF stwierdzi, ze posrednik kredytu hipotecz-
nego lub agent wykonuje dzialalnos¢ z naruszeniem przepiséw ustawy,
moze nalozy¢ na ten podmiot wszystkie sankcje uregulowane w art. 69
ust. 4. ustawy o kredycie hipotecznym.

Ponownie wzorem regulacji sankcji w ustawie Prawo bankowe moz-
na wskaza¢, ze zaprezentowany w ustawie o kredycie hipotecznym
ukfad sankcji wyraza pewna gradacje ich stosowania, od najmniej do-
tkliwych az po cofniecie zezwolenia czy wykreslenie z rejestru agentéw.
To jednak KNF w ramach przystugujacego jej uznania oraz dla realizacji
jej zadan i kompetencji decyduje o kolejnosci uzycia sankcji z katalogu,

18 Szeroko nakreslone rozwazania i uwagi w zakresie odpowiedzialnosci odszko-
dowawczej na gruncie ustawy Prawo bankowe staly sie inspiracja dla budowania kon-
strukcji odpowiedzialnosci KNF w tym zakresie i, jak sie wydaje, wczesniejsze ustalenia
na ten temat odnoszace sie do ustawy Prawo bankowe mozna i warto odpowiednio
uwzglednia¢ na gruncie analizowanej ustawy, por. interesujace uwagi: M. Spyra, Komen-
tarz do art. 48c ustawy Prawo bankowe, w: Prawo bankowe..., s. 359; A. Adamek, Komentarz
do art. 48g ustawy Prawo bankowe, w: Prawo bankowe..., s. 367 i n.; zob. tez M. Fedorowicz,
Nadzor...,s. 426 i n.
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zgodnie z zaobserwowanym naruszeniem. Przyktadowo, KNF przy
ustaleniu wysokosci kary pienieznej ma obowiazek uwzglednic rodzaj
i wage naruszenia, uprzednie naruszenia przepiséw ustawy przez osobe
zarzadzajaca oraz jej sytuacje finansowa, a takze rodzaj i wage naru-
szenia oraz rozmiar prowadzonej dziatalnosci.

Wskazane sankcje moga by¢ w procesie stosowania prawa rowniez
kumulowane: sankcje podmiotowe (ad personam), przedmiotowe (ad
rem), a takze taczone ze soba sankcje podmiotowo-przedmiotowe. War-
to tez podkresli¢, ze w wyniku zastosowanych sankcji umowy hipotecz-
ne pozostaja wazne, co stanowi odpowiednik zasady ochrony pewnosci
obrotu gospodarczo-bankowego, wyrazonej w art. 138 ust. 7 ustawy
Prawo bankowe. Warto podkresli¢, ze decyzje administracyjne w spra-
wach: wystapienia do wlasciwego podmiotu z wnioskiem o odwolanie
osoby zarzadzajacej, zawieszenia w czynnosciach osoby zarzadzajacej
i cofniecia zezwolenia albo wykreslenia z rejestru posrednikow kredy-
towych - sa natychmiast wykonalne.

Cel makroostroznosciowy urzeczywistniany przez stosowanie sank-
¢ji wyraza sie zwlaszcza przy ustalaniu kary pienieznej z art. 69 ust. 4
pkt 2 ustawy o kredycie hipotecznym, bowiem KNF moze opubliko-
wac na swojej stronie internetowej informacje o sankcjach nalozonych
na posrednika kredytu hipotecznego lub agenta, chyba ze ujawnie-
nie takiej informacji stanowitoby powazne zagrozenie dla stabilnosci
rynkéw finansowych lub wyrzadzatoby niewspdtmierna szkode temu
posrednikowi lub agentowi. Upublicznienie informacji o zastosowanych
sankcjach pelni funkcje ostrzegawcza na rynku finansowym i zapewnia
wieksza jawnos¢ dzialan nadzorczych i dostep do nich obecnym lub
hipotetycznym, przysztym klientéw.

Do regulacji kwestii nadzoru nad posrednikami kredytowymi i agen-
tami w Unii Europejskiej nalezy stosowac znana, zwlaszcza z prawa ban-
kowego UE, zasade paszportu europejskiego, inaczej jednolitej licencji®,
zgodnie z ktéra zezwolenie otrzymane od wtasciwych organéw nadzoru
panstwa macierzystego na wykonywanie dziatalnosci posrednictwa
kredytéw hipotecznych i dziatalnosci agentéw pozostaje wazne i sku-
teczne takze w razie realizowania tej dziatalnosci w innych panstwach
cztonkowskich UE, ktére staja sie wéwczas panstwami goszczacymi.
Zasada ta, dotyczaca szeroko rozumianego zagadnienia podejmowania

19 Zob. m.in.: A. Jurkowska-Zeidler, Bezpieczeristwo finansowe w swietle prawa Unii
Europejskiej, Warszawa 2008, s. 125 i n.; T. Nieborak, Aspekty prawne funkcjonowania rynku
finansowego Unii Europejskiej, Warszawa 2008, passim.
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i prowadzenia dzialalnosci przez instytucje finansowe na rynku UE,
zostala réwniez odzwierciedlona w ustawie o kredycie hipotecznym
(w jej rozdziale 9). Posrednik czy agent, ktérzy maja zamiar prowadzi¢
dzialalno$¢ na terytorium goszczacego panstwa cztonkowskiego przez
oddziatl lub transgranicznie, zawiadamiaja, w formie pisemnej, o tym
zamiarze KNF, a nastepnie to KNF notyfikuje (zawiadamia) o tym wtasci-
we organy nadzorcze goszczacego panstwa cztonkowskiego w terminie
miesigca od dnia otrzymania zawiadomienia i jednocze$nie powiadamia
o tym zainteresowany podmiot.

Wystepuje réwniez zaleznos¢ odwrotna, bowiem posrednik czy
agent majacy siedzibe w innym niz Polska panstwie cztonkowskim
UE jako panstwie macierzystym, dopuszczony do wykonywania tej
dziatalnosci i wpisany do wlasciwego rejestru w macierzystym pan-
stwie czlonkowskim, moze notyfikowa¢ swojej macierzystej wladzy
nadzorczej zamiar podjecia i prowadzenia takiej dziatalnosci w formie
oddziatu czy dziatalnosci transgranicznej w Polsce, a wowczas organy
nadzoru panstwa macierzystego notyfikuja ten zamiar KNF. Komisja
Nadzoru Finansowego przekazuje temu posrednikowi informacje doty-
czace dodatkowych warunkéw prowadzenia dzialalnosci posrednictwa
kredytu hipotecznego na terytorium Polski.

Rozwiazania powyzsze oznaczaja rowniez konieczno$¢ zapewnie-
nia nadzoru nad dziatalnoscia pochodzacych z innych panstw czlon-
kowskich posrednikéw czy agentéow funkcjonujacych w Polsce. Kon-
sekwencja nadzorcza przyjetej zasady paszportu europejskiego jest
dziatajaca na calym rynku finansowym UE zasada nadzoru panstwa
macierzystego nad dziatalnoscia oddzialu danej instytucji finansowej,
kredytowej czy — w tym przypadku — posrednika lub agenta®. Oczy-
wiscie, zasada ta nie jest absolutna i doznaje ograniczen, a ponadto
jest warunkowana zasada wspoétpracy nadzorczej miedzy organami
nadzoru panstwa macierzystego i goszczacego, a w razie sporu mie-
dzy nimi, przed milczeniem organéw chroni dziatalno$¢ mediacyjna
i decyzyjna EBA?! jako organu nadzoru mikroostroznosciowego na

2 O zasadzie nadzoru panstwa macierzystego nad oddzialem instytucji kredytowej
zob. m.in.: A. Jurkowska-Zeidler, Bezpieczeristwo..., s. 89; T. Nieborak, Aspekty prawne...,
s. 96 i n.; A. Michoér, Swoboda przedsiebiorczosci na rynku finansowym Unii Europejskiej,
w: Instytucje prawnofinansowe w warunkach kryzysu gospodarczego, pod red. W. Miemiec,
K. Sawickiej, Warszawa 2014, s. 656 i n.; M. Fedorowicz, Nadzér...,s. 195in.

21 EBA jest organem, a nie urzedem; na ten temat szerzej zob. T. Nieborak, Decyzja
jako szczegblna forma dzialan podejmowanych przez Europejski Organ Nadzoru Bankowego,
w: Prawo finansowe w warunkach cztonkostwa Polski w Unii Europejskiej. Ksigga jubileuszowa
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rynku bankowym, zgodnie z kompetencjami nadzorczymi wynika-
jacymi z art. 19 rozporzadzenia o EBA?> w zw. z art. 70 ust. 5 ustawy
o kredycie hipotecznym?.

W art. 70 tej ustawy przewidziano, ze KNF ma obowiazek wspol-
pracy nadzorczej z wlasciwymi organami nadzorczymi odpowiednio
macierzystego panstwa czlonkowskiego albo goszczacego panstwa
czlonkowskiego, co wyraza sie gtéwnie w przekazywaniu wiasciwemu
organowi nadzorczemu, na zadanie lub z wlasnej inicjatywy, informacji
niezbednych do osiagniecia celéw wspolpracy nadzorczej, zwlaszcza
w zakresie przypadkow stwierdzenia lub podejrzenia naruszenia prawa
przez posrednika kredytu hipotecznego lub agenta badz jego oddzial.
Jak wiadomo, o sukcesie czynnosci nadzorczych w sytuacjach transgra-
nicznych decyduje przede wszystkim dostep do informacji nadzorczej
i szybkos¢ jej przeplywu, a nastepnie wlasciwe nia zarzadzanie. Dlatego
dobrze uregulowano szeroki zakres podmiotowy wspolpracy nadzorczej,
bowiem KNF moze udziela¢ informacji uzyskanych w zwiazku z wy-
konywaniem zadan wynikajacych z ustawy: (1) wlasciwym organom
nadzorczym odpowiednio macierzystego panstwa czlonkowskiego albo
goszczacego panstwa czlonkowskiego; (2) bankom centralnym panstw
cztonkowskich innych niz Polska, innym instytucjom panstw czton-
kowskich wykonujacym zadania z zakresu polityki monetarnej oraz
innym organom publicznym panstw cztonkowskich innych niz Polska
wykonujacym zadania z zakresu nadzoru nad rynkiem finansowym;
(3) organom i instytucjom Unii Europejskiej wlasciwym w zakresie
spraw zwiazanych z nadzorem nad kredytodawcami lub posrednikami
kredytu hipotecznego swiadczacymi ustugi zwiazane z kredytem zabez-
pieczonym hipoteka. Brak tu jakkolwiek wyszczegdlnienia Komitetu
Stabilnosci Finansowej (dalej KSF) jako krajowego organu nadzoru
makroostroznosciowego, jednak ze wzgledu na to, ze KNF wchodzi
w sklad KSF, wiedza dotyczaca ewentualnego ryzyka i zagrozen mo-
gacych mie¢ znaczenie systemowe moze w ten sposoéb stac sie przed-
miotem uwagi catego KSF.

dedykowana Profesor Wandzie Wojtowicz, pod red. A. Pomorskiej, P. Smolenia, J. Stelmasiaka,
A. Gorgol, Lublin 2011, s. 322.

22 O charakterze prawnym decyzji EBA i pozostatych ESA (European Supervisory
Authorities, Europejskich Organéw Nadzoru Finansowego) zob. M. Fedorowicz, A. Mi-
chér, O charakterze prawnym decyzji nowych europejskich organéw nadzoru nad rynkiem
finansowym UE, ,Europejski Przeglad Sadowy” 2011, nr 11, s. 24-35.

2 Szerzej M. Fedorowicz, Nadzor..., s. 263 in.



Postanowienia Ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym 23

Procedura stosowania srodkéw nadzorczych, okreslona w art. 71
ustawy o kredycie hipotecznym, wobec posrednikéw czy agentéw funk-
cjonujacych w Polsce w formie oddziatu czy dzialalnosci transgranicznej
modyfikowana jest zasada nadzoru panstwa macierzystego. Wynika stad,
ze zasada jest, iz to organ nadzoru panstwa macierzystego powinien sto-
sowac srodki nadzorcze. W zwiazku z tym KNF, w razie stwierdzenia na-
ruszen z zakresu rozdziatéw II-IV ustawy o kredycie hipotecznym (czyli
w zakresie: obowiazkéw kredytodawcy, posrednika kredytu hipoteczne-
go i agenta przed zawarciem umowy o kredyt hipoteczny; swiadczenia
ustug doradczych oraz umowy o kredyt hipoteczny), najpierw wzywa
ten podmiot, w formie pisemnej, do przestrzegania przepiséw prawa
polskiego i wyznacza mu termin usuniecia stwierdzonych nieprawidto-
wosci, a nastepnie po bezskutecznym uplywie terminu wyznaczonego
w wezwaniu obowiazany jest zawiadomic¢ witasciwe organy nadzorcze
macierzystego panstwa cztonkowskiego o stwierdzonych nieprawidlo-
wosciach. Zawinione zaniechania KNF w tym zakresie moga skutkowac¢
odpowiedzialnoscia odszkodowawcza®*. Dopiero w razie wystapienia
sytuacji nadzwyczajnej, w ramach ktérej nadmierna zwloka moglaby
zagraza¢ waznym interesom konsumentdéw, a srodki zastosowane przez
organ wladzy macierzystej nie usunetly naruszenia lub sa nieadekwat-
ne albo organ ten milczy, KNF moze - i to odpowiednio — zastosowac¢
$rodki nadzorcze z katalogu ustawowego, jednak nie wszystkie, ale
tylko wybrane. Naleza do nich: (1) natozenie na osobe zarzadzajaca
bezposrednio odpowiedzialng za stwierdzone nieprawidtowosci kary
pienieznej w wysokosci do trzykrotnego miesiecznego wynagrodzenia
brutto tej osoby; (2) wystapienie do tego podmiotu z wnioskiem o od-
wolanie osoby zarzadzajacej; (3) zawieszenie w czynnosciach osoby
zarzadzajacej. Komisja Nadzoru Finansowego obowiazana jest ponadto
zawiadomic¢ wlasciwe organy nadzorcze macierzystego panstwa czton-
kowskiego o stwierdzonych nieprawidlowosciach i podjetych $rod-
kach, a takze — co do zasady — Komisje Europejska. Komisja Nadzoru
Finansowego, zgodnie z zasada nadzoru par'lstwa macierzystego, nie
bedzie mogla cofna¢ zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci przez

24 Podobnie jak ma to miejsce na rynku bankowym w odniesieniu do zaniechan
notyfikacyjnych organéw nadzorczych. Problematyke te mozna odnies¢, ze wzgle-
du na podobienstwa regulacyjne, réwniez do odpowiednich postanowien ustawy
o kredycie hipotecznym, w ktérych unormowano obowiazki informacyjne KNF (zob.
przypis 18).
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posrednika czy agenta. Jednak gdy KNF jako organ nadzoru panstwa
macierzystego wydala decyzje administracyjna o cofnieciu zezwolenia,
a posrednik kredytu hipotecznego prowadzi dziatalnos¢ posrednictwa
kredytu hipotecznego na terytorium panstw cztonkowskich innych
niz Polska transgranicznie lub przez oddzial, to obowiazana jest po-
wiadomi¢ o tym wlasciwe organy goszczacych panstw cztonkowskich
w terminie 14 dni od dnia wydania tej decyzji. Takze i w tym przypad-
ku mozna argumentowacd, ze zawinione zaniechania tego obowiaz-
ku notyfikacyjnego moga w konkretnej sytuacji oznacza¢ mozliwos¢
dochodzenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej od KNF (Skarbu
Panistwa), przy spelnieniu pozostatych cywilistycznych przestanek tej
odpowiedzialnosci.

Jak juz wskazano, powyzsze rozwiazania nadzorcze przewidziano
dla posrednikow i agentéw prowadzacych swoja dziatalnos¢ w Polsce
jako panstwie goszczacym w zakresie naruszen postanowien rozdzia-
téw II-1V ustawy o kredycie hipotecznym, natomiast w przypadku
pozostalych mniejszych naruszen prawa przewidziano uproszczony
tryb postepowania nadzorczego. Zgodnie z art. 72 ustawy o kredy-
cie hipotecznym KNF w przypadku stwierdzenia naruszen takze ma
obowiazek zawiadomi¢ organ nadzoru panstwa macierzystego, na-
dal jednak po miesigcu milczenia nadzorcy macierzystego lub nie-
usuniecia nieprawidlowosci moze od razu zastosowa¢ odpowiednio
wybrane $rodki nadzorcze, analogicznie jak w przypadku naruszen
rozdzialow II-IV ustawy o kredycie hipotecznym, zawiadamiajac
wlasciwe organy nadzorcze macierzystego panstwa cztonkowskiego
o podjetych srodkach, takze KE oraz EBA, lub przekaza¢ sprawe do
Europejskiego Organu Nadzoru Bankowego na podstawie art. 19 roz-
porzadzenia o EBA.

W ramach funkgcji kontrolnej KNF moze réwniez przeprowadzac
kontrole dziatalnosci posrednika kredytu hipotecznego lub agenta
$wiadczacego ustugi posrednictwa kredytu hipotecznego. Czynnosci
kontrolne obejmowac¢ moga: wstep do pomieszczen kontrolowanego
podmiotu; swobodny dostepu do oddzielnego pomieszczenia biuro-
wego i srodkéw tacznosci; wglad do dokumentéw kontrolowanego
podmiotu oraz zadania sporzadzenia kopii i odpisow tych dokumen-
téow, wyciagéw z nich oraz wgladu do danych zawartych w systemie
informatycznym kontrolowanego podmiotu, zadania sporzadzenia
kopii tych danych lub wyciagéw z nich, w tym w postaci dokumentéw
elektronicznych.



Postanowienia Ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym 25

3. Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie jako migkki instrument stuzacy
przeciwdziataniu kryzysom bankowosci hipotecznej

W ramach szeroko pojetej funkeji nadzorczej (oprécz kompetencji licen-
cyjnych, kontrolnych i stricte nadzorczych) KNF moze takze realizowaé
uprawnienia regulacyjne, ktére w odniesieniu do analizowanej proble-
matyki znalazty swoja aktualizacje w postaci rekomendacji S dotyczacej
bankowosci hipotecznej. Podstawa prawna wydania rekomendacji stat
sie art. 137 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo bankowe. Zgodnie z tym przepisem
KNF moze wydawac¢ rekomendacje dotyczace dobrych praktyk ostroz-
nego i stabilnego zarzadzania bankami®. Nie powielajac w tym miejscu
niezwykle zywej dyskusji, ktéra byla toczona przez przedstawicieli
doktryny prawa rynku finansowego na temat charakteru prawnego m.in.
rekomendacji KNF*, wskaza¢ trzeba, ze rekomendacje nie stanowia
ani aktéw prawa powszechnie wiazacego, ani wewnetrznie wiazacego,
ale sa jedynie zrédtami krajowego soft law nadzorczego, jesli zawieraja
normy ostroznosciowe, o funkcjonalnym charakterze?, niewiazacego
prawnie, do ktérych banki ze wzgledu na autorytet KNF i jej mozliwo-
$ci decyzyjne beda sie stosowac. Rekomendacje stuza wypracowaniu
w bankach dobrych praktyk, wlasciwego tadu korporacyjnego i zale-
caja bankom okreslone praktyki oraz wzorcowe postepowanie, ktére
pomoc maja w realizacji stabilnego zarzadzania bankami. Oznacza to,
ze rekomendacje wskazuja, zalecaja okreslony sposéb dziatania banku

» Szeroko na temat zmian w art. 137 ustawy Prawo bankowe zob. M. Olszak, Regula-
cje systemu finansowego w Unii Europejskiej a Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej - wybrane
zagadnienia, ,Studia Europejskie” 2016, nr 4, s. 188 i n.

% Zob. zwlaszcza: E. Fojcik-Mastalska, Podustawowe Zrédta prawa bankowego po no-
welizacji, ,Prawo Bankowe” 2002, nr 4, s. 52 i n.; R. Kaszubski, Funkcjonalne zZrédta prawa
bankowego publicznego, Zakamycze 2006, s. 46 i n.; C. Kosikowski, op. cit., s. 32; A. Jur-
kowska-Zeidler, Prawo Unii..., s. 84 i n.; D. Wojtczak-Samoraj, Soft law i mechanizmy
nielegislacyjne jako instrumenty integracji rynku ustug bankowych Unii Europejskiej, ,Monitor
Prawa Bankowego” 2012, nr 1, s. 58 i n. Na temat norm ostroznosciowych, uchwat i re-
komendacji KNF zob.: M. Olszak, Bankowe normy ostroznosciowe, Biatystok 2011, s. 81,
94 in.; idem, Zmiany dotychczasowych rozwigzani prawnych w zakresie nadzoru nad rynkiem
finansowym Unii Europejskiej — wybrane problemy, w: Przysztosé Unii Europejskiej..., s. 263
in.; C. Kosikowski, M. Olszak, Od prawa bankowego do prawa rynku finansowego, w: System
prawa finansowego, t. 4: Prawo walutowe, prawo dewizowe, prawo rynku finansowego, pod
red. J. Gluchowskiego, Warszawa 2010, s. 239.

7 R. Kaszubski, op. cit., s. 32 i n.
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i sa miekkimi instrumentami wspierajacymi dobre praktyki ostroznego
i stabilnego zarzadzania bankami.

W odniesieniu do rekomendacji S warto zauwazy¢, ze stanowi ona
zbior zasad dotyczacych dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredy-
towych zabezpieczonych hipotecznie, ktére zdecydowanie wykazu-
ja znaczenie makroostroznosciowe i stanowia jeden z regulacyjnych
wnioskéw po globalnym kryzysie finansowym, dzieki ktéremu to wnios-
kowi ma nastgpi¢ zniwelowanie nadmiernego rozluznienia standardow
kredytowych w obszarze kredytéw mieszkaniowych i zwiazanego z tym
nadmiernego zadluzenia czesci gospodarstw domowych. Standardy
rekomendacji S maja zastosowanie do wszystkich bankéw objetych
przepisami prawa polskiego, jednak istotne jest to, ze odrebnie banki
ewaluuja swoja polityke kredytowa w odniesieniu do nieruchomosci
mieszkalnych, a odrebnie do nieruchomosci komercyjnych. Biorac pod
uwage zagrozenia dla ryzyka systemowego, w rekomendacji zalecono,
by banki raz do roku okreslaly swéj poziom udzialu w rynku. Szczegolne
zalecenia wyrazono w rekomendacji dla bankéw istotnie zaangazo-
wanych, dla ktérych udziat portfela ekspozycji kredytowych zabezpie-
czonych hipotecznie przekracza 2% wartosci ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie dla catego sektora bankowego w Polsce,
co wynika z art. 51 ust. 1 lit. a) dyrektywy CRD IV, bowiem to wlasnie
te banki moga mie¢ znaczenie systemowe i swoja dziatalnoscia tworzy¢
szczegolne zagrozenia dla ryzyka systemowego.

Jednym z celéw regulacyjnych tej rekomendacji jest zapewnienie
wysokiej jakosci portfeli kredytowych oferowanych przez banki, a po-
przez to bezpieczny i dlugofalowo stabilny rozwéj rynku instrumentéw
dluznych opartych na jednorodnych portfelach kredytéw mieszkanio-
wych, ktéry utatwia oszacowanie ryzyka i prowadzenie dlugofalowej
dziatalnosci kredytowej na rynku hipotecznym, uwzgledniajacej row-
niez ryzyko systemowe, jedli polityka udzielania tych kredytow realizuje
podejscie cykliczne. Wazne jest tez, ze w rekomendacji S uwzgledniono
dotyczace kredytowania w walutach obcych zalecenia Europejskiej
Rady ds. Ryzyka Systemowego, a takze rekomendacje Narodowego
Banku Polskiego oraz Bazylejskiego Komitetu ds. Nadzoru Bankowego.
Stosowne tresci rekomendacji S dotycza w szczegdlnosci: (1) kredytéw
walutowych, dtugosci maksymalnego okresu kredytowania, dtugosci
maksymalnego okresu branego na potrzeby wyliczania zdolnosci kre-
dytowej czy tez minimalnego wktadu wtasnego oraz klientéw majacych
nieregularne lub niestabilne dochody; (2) identyfikacji, pomiaru i oceny
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ryzyka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, stosowa-
nych zabezpieczen; (3) monitorowania i raportowania w zakresie ryzy-
ka ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie, jak i relacji
z klientami. W czes$ci zatem rekomendacja ta uzupetnia i konkretyzuje
postanowienia ustawy o kredycie hipotecznym. Jak wskazuje sama
KNF w rekomendacji, zalecenia dla bankéw tam wyrazone stanowia
,ramy dla poprawnej identyfikacji, nadzoru i zarzadzania ryzykiem eks-
pozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie; sa zbiorem zale-
cen w stosunku do wewnetrznych systeméw kontroli, ktére posrednio
i bezposrednio powinny zapewnia¢ integracje rekomendacji w ramach
wszystkich proceséw zwiazanych z ekspozycjami kredytowymi zabez-
pieczonymi hipotecznie”*.

Przyktadowo, do najistotniejszych tresci rekomendacji S naleza:
(1) rekomendacja 7 — zalecajaca, aby bank rekomendowat klientom
detalicznym okres splaty zobowiazan nie dtuzszy niz 25 lat. W przy-
padku podjecia przez klienta decyzji o dtuzszym okresie splaty bank nie
powinien udzieli¢ kredytu, ktérego okres sptaty przekraczatby 35 lat;
(2) rekomendacja 8 — zalecajaca rzetelna i kompleksowa ocene zdol-
nosci kredytowej klienta, uwzgledniajaca przedstawione zrédla sptaty
zobowiazania, koszty utrzymania typowe dla danego kredytobiorcy,
wszystkie zobowigzania finansowe oraz ustalony okres kredytowa-
nia; (3) rekomendacja 10 — zalecajaca, aby w przypadku ekspozycji
zwiazanej z finansowaniem nieruchomosci bank nie kredytowat peinej
wartosci nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia; (4) re-
komendacja 14 — zalecajaca, aby bank monitorowat wartos¢ nierucho-
mosci oraz ocene faktycznej mozliwosci wykorzystania zabezpieczenia
na danej nieruchomosci jako ewentualnego zrédta dochodzenia swoich
roszczen; (5) rekomendacja 22 — wskazujaca, aby bank na biezaco kon-
trolowat, czy wszystkie warunki umowy sa wypetniane przez klienta
oraz czy $rodki finansowe wyplacane przez bank wykorzystywane sa
zgodnie z umowa; (6) rekomendacja 25 — zalecajaca, by bank doktadat
wszelkich staran i by przekazywane klientom informacje byly zrozu-
miale, jednoznaczne i czytelne, co dotyczy informacji przedstawianych
zarowno przed, jak i po podpisaniu umowy. Istotne jest tez, aby bank
uwzglednial poziom wiedzy klienta.

Nie sposdb oprzec sie wrazeniu, ze zestawienie rekomendacji S z po-
stanowieniami umowy o kredycie hipotecznym w zakresie informacji

28 Rekomendacja S, s. 4.
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udzielanych klientom przed zawarciem umowy oraz w czasie jej realiza-
c¢ji pozwala przyja¢, iz tresci rekomendacji S znalazly swoje normatywne
zakorzenienie i uszczegétowienie w ustawie o kredycie hipotecznym?’,
co zdecydowanie stuzy¢ bedzie ochronie klienta na rynku ustug ban-
kowosci hipotecznej.

Podsumowanie

Tresci ustawy o kredycie hipotecznym w czesci tzw. konsumenckiej, czyli
dotyczacej ochrony klienta rynku ustug bankowosci hipotecznej, mimo
ze naleza do norm prywatnoprawnych, realizuja cel fundamentalny
dla funkcjonowania rynku finansowego, tj. cel makroostroznosciowy,
stuzacy zapobieganiu powstawania ryzyka systemowego juz na etapie
podpisywania uméw o kredyt hipoteczny, po to, aby w przyszlosci ni-
welowac wystapienie falowych i dlugoterminowych problemoéw zwia-
zanych z niewyplacalnoscia klientéw, wahaniami kursu walutowego,
ktére moga przelozy¢ sie na trudnosci instytucji kredytowej, calego
sektora albo nawet systemu. Stanowi to zarazem argument za tym, ze
czes¢ postanowien ochronnych, konsumenckich w ustawie o kredycie
hipotecznym realizuje réwniez cele makroostroznosciowe z ustawy
makroostroznosciowej, a zagadnienie ochrony klienta rynku ustug ban-
kowosci hipotecznej stanowi takze potencjalna materie makroostroz-
nosciowa czy tez materie o funkcji makroostroznosciowej, istotna dla
urzeczywistniania celu stabilnosci finansowej na rynku finansowym
UE. Zalozeniem prawodawcy jest bowiem wyposazenie klienta w bar-
dziej szczegdétowa i gleboka wiedze na temat kredytu hipotecznego,
stad czes¢ konsumencka ustawy jest tak mocno rozbudowana i zawiera
pewien minimalny standard dotyczacy informacji przeznaczonych dla
klientéw, ktéry moze by¢ poszerzany samoregulacyjnie przez banki.
Dobrze stalo sie zatem, ze tresci, ktére dotad byly umieszczone w reko-
mendacji S, otrzymaly tak mocne i glebokie ustawowe zakotwiczenie.

Pozytywnie oceni¢ nalezy rowniez rozwiazania nadzorcze przewidzia-
ne ustawa o kredycie hipotecznym, a odnoszace sie do kredytodawcéw,
posrednikéw kredytowych i agentéw. Regulacja nadzoru w ustawie o kre-
dycie hipotecznym dokonana zostata na wzér i podobienistwo unormo-
wan zawartych w ustawie Prawo bankowe, lacznie z zaprojektowanymi

# Zob. m.in. art. 10, 21 i 29 ustawy o kredycie hipotecznym.



Postanowienia Ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym 29

$rodkami nadzoru represyjnego. Postanowienia nadzorcze, niewatpliwie
przynalezace do obszaru norm publicznych, stanowi¢ maja na gruncie
tej ustawy system represyjny dla podmiotéw dziatajacych niezgodnie
z celami ustawy, ktére to cele — jak juz stwierdzono — moga rowniez
i powinny realizowac¢ makroostroznosciowe tresci, gdyz luki w nadzorze
nad dziatalno$cia podmiotéw zajmujacych sie dziatalnoscia polegajaca
na udzielaniu kredytéw hipotecznych moga w konsekwencji powodo-
wac luki w tworzonym systemie makroostroznosciowych zapoér i barier
dla zniwelowania ryzyka systemowego i osiggania stanu diugofalowej
stabilnosci finansowej na rynku finansowym UE.

Na zakonczenie warto réwniez ustosunkowac sie do zagadnienia
przyjetego sposobu regulacji spraw dotyczacych ochrony klienta na
rynku ustug bankowosci hipotecznej. Otéz okazuje sie, Zze waga tego
zagadnienia uznana zostata stusznie za tak duza, iz wymagajaca precy-
zyjnego i szczegdtowego wyrazenia w ustawie o kredycie hipotecznym.
Tym samym mozna zauwazy¢, ze soft law prawa bankowego, jakim jest
rekomendacja S, podlega stopniowej normatywizacji, bowiem praktyki
wzorcowego zachowania sie bankéw wyrazone w tej rekomendacji, stu-
zace przeciez réwniez ochronie klienta tego rynku, otrzymaly gleboka
ustawowa regulacje. Wydaje sie, ze w odniesieniu do innych tresci, ktére
maja lub moga wykazywa¢ charakter makroostroznosciowy, w prawie
rynku finansowego akcent regulacyjny zostanie wzmocniony i w spo-
s6b zdecydowany potozony jednak na uszczegdétowione i precyzyjne
rozwigzania ustawowe.

Z kolei w odniesieniu do nadzoru nad dziatalnoscia posrednikéw
hipotecznych i agentéw mozna wskaza¢, ze regulacja ustawowa dobrze
wpisuje sie we wspodlczesna tendencje regulacyjna w zakresie nadzo-
ru nad rynkiem finansowym, polegajaca réwniez na objeciu nowych
obszaréw nadzorem lub intensyfikacji nadzoru, zwlaszcza w dziedzi-
nach, ktére moga generowac ryzyko systemowe, a takim obszarem jest
rynek kredytow hipotecznych. Trzeba tez podkresli¢, ze wystepowanie
zjawiska interferencji norm prawa publicznego i prawa prywatnego
w obszarze analizowanej ustawy jest widoczne zaréwno w odniesieniu
do norm dotyczacych ochrony klienta, bowiem na banki nakladane sa
dodatkowe obowiazki wigzane z zapewnieniem tej ochrony i na do-
datek okreslany jest precyzyjnie sposéb ich wykonania (i to zaréwno
w ustawie, jak i we wczesniejszej rekomendacji S), jak i w odniesieniu
do postanowien nadzorczych, gdyz — stusznie — nadzorowi poddano
bardzo wazny fragment dzialalnosci realizowanej przez posrednikow
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kredytowych i agentéw. Analiza postanowien ustawy o kredycie hipo-
tecznym oraz tresci zawartych w rekomendacji S, odnoszona takze do
celéw ustawy makroostroznosciowej, pozwala na sformutowanie wnios-
ku, ze przyjeta nowa ustawa o kredycie hipotecznym, odczytywana
w Swietle zalozen ustawy makroostroznosciowej, stanowi zapowiedz
nowego systemowego podejscia do aktywnosci podejmowanych na
rynku kredytéw hipotecznych, a rzetelnie realizowana moze przyczy-
nia¢ sie¢ do minimalizowania wystapienia sytuacji kryzysowych. Warto
podkresli¢, co pokazuje doswiadczenie kryzysowe, ze zrédtami, moga-
cymi m.in. mie¢ makroostroznosciowe znaczenie, jest wlasnie nadzoér
nad posrednikami i agentami hipotecznymi oraz objecie klienta rynku
ustug hipotecznych taka ochrona, ktéra pozwoli na ograniczenie ryzyka
systemowego.

PROVISIONS OF THE ACT OF 23 MARCH 2017 ON MORTGAGE
CREDIT AND SUPERVISION OF MORTGAGE CREDIT INTERMEDIARIES
AND AGENTS AND RECOMMENDATION S OF THE POLISH FINANCIAL
SUPERVISION AUTHORITY VERSUS THE PREVENTION OF MORTGAGE
BANKING CRISES

Summary

On 23 March 2017, the Act on mortgage credit and supervision of mortgage credit
intermediaries and agents was passed, which implements Directive 2014/17/EU
of the European Parliament and of the Council of 4 February 2014 on credit agree-
ments for consumers relating to residential immovable property and amending
Directives 2008/48/EC and 2013/36/EU and Regulation (EU) No 1093/2010. The
Act on mortgage credit under examination contains consumer protection standards
for mortgage banking services, which can pursue objectives and perform macro-pru-
dential functions in the financial system. The Act also provides for the supervision
of mortgage intermediaries and their agents providing mortgage credit services,
rightly considering that since this is a matter of macro-prudential substance and
capable of having an impact on financial stability, a comprehensive supervision of
the activities of mortgage intermediaries and agents is justified.

The aim of the study is to (i) examine the provisions of the Act on mortgage
credit from the perspective of its macro-prudential content; (ii) reconstruct this
potentially macro-prudential content; (iii) assess the regulatory arrangements for
credit intermediaries and residential immovable property agents adopted by the Act;
and (iv) address the issue, relevant to the theory of financial market law, of the in-
terference between private and public law rules in terms of their macro-prudential
content and macro-prudential policy. It is also intended to perform a comparison
of the provisions of the Act on mortgage credit with selected recommendations
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of Recommendation S of the Financial Supervision in order to assess their mac-
ro-prudential nature and the appropriateness of the regulatory solutions adopted
by means of an act or by means of national soft banking law to which Recommen-
dation S belongs.
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