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Selected Issues in the Act on Social Financing for Business Ventures
and Assistance to Borrowers — Legal Description of “Mortgage Payment
Holidays”

The article presents selected problems that arise in connection with the Act on Social Financing for
Business Ventures and Assistance to Borrowers. It analyses conditions for the suspension of hous-
ing mortgage payment, taking special account of the situation of a borrower who is remortgaging.
Moreover, the text discusses the information obligation of the bank when the customer’s mortgage
is overdue. The statute in question can be analyzed from different perspectives, inter alia legal or
economic, the article focusing on legal issues only.
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Wprowadzenie

Wraz ze wzrostem stop referencyjnych Narodowego Banku Polskiego (NBP)
nastepuje wzrost oprocentowania kredytéw hipotecznych ze zmienng stopa
procentows. Skutkiem tego jest zwiekszenie miesigcznej raty uiszczanej przez
sptacajacych kredyt mieszkaniowy. W zwigzku z tym coraz wieksza grupa kre-
dytobiorcow ponosi wyzsze koszty obstugi kredytu mieszkaniowego, ktére w po-
wigzaniu ze wzrastajaca inflacjg sg odczuwalne w budzetach wielu gospodarstw
domowych. W efekcie konieczne byto wprowadzenie mechanizméw pomocy
kredytobiorcom. Uczyniono to miedzy innymi ustawg z 7 lipca 2022 r. o finan-
sowaniu spoteczno$ciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredy-
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tobiorcom (Dz.U. poz. 1488; dalej: ustawa), ktéra weszta w zycie 29 lipca 2022 r.".
Na podstawie art. 73 i n. tego aktu umozliwiono kredytobiorcy zawieszenie sptaty
kredytu hipotecznego udzielonego w walucie polskiej (tzw. wakacje kredytowe)?.
Juz w pierwszych dniach obowigzywania to rozwigzanie spotkalo si¢ z wielkim
zainteresowaniem®.

Warunkiem realizacji celu ustawy jest takie uksztaltowanie jej przepisow

(a w szczegdlnosci art. 73 i n.), aby nie budzily Zadnych watpliwosci interpre-
tacyjnych zaréwno stron uméw kredytu hipotecznego, sadow, ktore mogg roz-
patrywa¢ ewentualne spory miedzy nimi, jak i organu nadzoru. Pojawiajace sie

1

Zob. uzasadnienie projektu ustawy https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=
2269. O sytuacji makroekonomicznej na rynku kredytéw hipotecznych przed wpro-
wadzeniem nowych regulacji dotyczacych ochrony kredytobiorcéw zob. M. Marcin-
kowska, ,,Wakacje kredytowe” - analiza potencjalnych skutkéw regulacji dla kluczowych
interesariuszy, ,Finanse i Prawo Finansowe” 2022, nr 2(34), s. 128 i n. Autorka pod-
kresla, ze wzrost poziomu stop procentowych spowodowal znaczny wzrost obcigzen
kredytobiorcéw — na poczatku 2021 r. WIBOR 3M (ktory jest najczesciej stosowana
stawka referencyjna dla kredytéw hipotecznych) wynosit 0,21%. Zaczal rosna¢ w paz-
dzierniku 2021 r. (na koniec roku wynosit 2,54%). Jego warto$¢ zmieniala si¢ wraz ze
zmianami stop NBP, a pod koniec czerwca 2022 r. przekroczyta 7%.

Wezesniej ustawowa mozliwos$¢ zawieszenia wykonywania umowy kredytu stworzo-
no takze w zwigzku z pandemig COVID-19. Szerzej na ten temat zob. E. Rutkowska-
-Tomaszewska, A. Zwalinski, Umowne i ustawowe rozwigzania dotyczgce ,wakacji
kredytowych” w sytuacji pandemii COVID-19. Prawo - praktyka - a rzeczywista ochro-
na kredytobiorcy konsumenta, ,Internetowy Kwartalnik Antymonopolowy i Regula-
cyjny” 2021, nr 7,s. 100 i n.

Na dzien 2 sierpnia 2022 r. z ,wakacji kredytowych” skorzystalo ponad 500 tys.
0s0b, https://www.gazetaprawna.pl/wiadomosci/kraj/artykuly/8505755,wakacje-
-kredytowe-banki-morawiecki-wnioski-jak-zlozyc.html; na dzien 10 sierpnia 2022 r. -
850 tys., https://www.bankier.pl/wiadomosc/Pietraszkiewicz-ZBP-Zlozono-ok-850-
-tys-wnioskow-o-wakacje-kredytowe-8387812.html; na dzien 30 sierpnia 2022 r. byto
to 1,5 mln osob, https://tvn24.pl/biznes/z-kraju/wakacje-kredytowe-2022-ile-osob-
-skorzystalo-z-wakacji-kredytowych-dane-bik-6092863. Jednoczes$nie w pierwszym
tygodniu obowigzywania przepisow ustawy ztozono ok. 550 skarg konsumenckich.
Dotyczyty one np. probleméw z elektronicznym sktadaniem wnioskéw i wymagania
przez banki zlozenia kilku odrebnych wnioskéw na zawieszenie kazdej z rat, https://
uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=18762. Nalezy takze odnotowa¢, ze laczna
liczba czynnych uméw kredytu mieszkaniowego w Polsce na dzien 31 marca 2022 r.
wyniosta 2 528 101, zob. Raport AMRON-SARFIN 1/2022, Widoczne zmiany na
rynku nieruchomosci, https://amron.pl/aktualnosc.php?tytul=raport-amron-sarfin-1-
-2022-widoczne-zmiany-na-rynku-nieruchomosci. Ponadto z dostepnych analiz
statystycznych wynika, ze 70% ztozonych wnioskoéw dotyczy kredytobiorcow, ktérzy
zawarli umowy po 2016 r., https://www.bankier.pl/wiadomosc/Po-wakacje-kredyto-
we-najchetniej-siegna-kredytobiorcy-swiezaki-Co-trzeciemu-rata-wzrosla-ponad-
-dwukrotnie-8394110.html.
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w praktyce stany faktyczne powoduja jednak, ze interpretacja przepisow ustawy
nie jest wolna od watpliwosci, stad tez konieczna jest analiza wybranych kwestii
prawnych wytaniajacych si¢ na jej tle. W szczegélnosci nalezy udzieli¢ odpowie-
dzi na pytanie, czy kredytobiorca®, refinansujacy wezesniej udzielony mu kredyt
hipoteczny, takze ma prawo do ,wakacji kredytowych” oraz czy obowigzek in-
formacyjny banku w sytuacji opdzniania sie przez konsumenta® ze splatg zobo-
wigzania z tytulu udzielonego kredytu hipotecznego dotyczy réwniez kredytow
hipotecznych udzielonych przed 22 lipca 2017 r. — data wejscia w zycie ustawy
z 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu hipotecznego i agentami®.

Przestanki skorzystania z ,,wakacji kredytowych”

Kredytodawca, na wniosek konsumenta, zawiesza splate kredytu hipotecznego
udzielonego w walucie polskiej, z wylaczeniem kredytéw indeksowanych lub de-
nominowanych’ do waluty innej niz waluta polska®. Zawiesza si¢ wylacznie splate
kredytu hipotecznego udzielonego na podstawie umowy, ktéra moze by¢ uznana
* W artykule odniesiono si¢ do sytuacji kredytobiorcy, nie wspdtkredytobiorcow, a za-
tem pominieto sytuacje, w ktorej jeden ze wspotkredytobiorcow nie wyraza zgody na
»wakacje kredytowe”, co wymagaloby odrebnej analizy.

Na podstawie art. 4 pkt 7 ustawy o kredycie hipotecznym przez konsumenta nalezy
rozumie¢ osobe fizyczna dokonujacg z przedsiebiorca czynno$ci prawnej niezwia-
zanej bezpoérednio z jej dzialalnoscig gospodarcza lub zawodows, o ktérej mowa
w art. 22" Kodeksu cywilnego (ustawa z 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, t.j.
Dz.U. 2022, poz. 1360, ze zm.; dalej: k.c.). W artykule pojecie konsumenta jest stoso-
wane zamiennie z pojeciem kredytobiorcy.

Tj. Dz.U. 2022, poz. 2245; dalej: ustawa o kredycie hipotecznym.

Roéznice miedzy umowa kredytu indeksowanego, denominowanego oraz waluto-
wego wskazal SN w wyroku z 7 listopada 2019 r., sygn. akt IV CSK 13/19, Legalis
nr 2251394, stwierdzajac, ze w polskim systemie prawnym mozna wyréznic trzy ro-
dzaje umoéw kredytu, w ktérych wystepuje, pelnigc odmienne funkcje, waluta obca:
tj. umowe kredytu indeksowanego, denominowanego i walutowego. Zob. tez M. Szy-
manski, Kryteria oceny klauzul przeliczeniowych w umowach o kredyt indeksowany

i denominowany w walucie obcej, w $wietle orzecznictwa TSUE, ,Monitor Prawniczy”

2021, nr 24, s. 1297.

O ekonomicznych skutkach korzystania z ,,wakacji kredytowych” zob. M. Marcinkow-
ska, ,Wakacje kredytowe” - analiza, op. cit., s. 134 i n. Autorka wskazuje na przyktfad,
ze konsekwencje finansowe ustawy, w polaczeniu z pogarszajaca sie sytuacja makro-
ekonomiczng, a tym samym rosngcym ryzykiem kredytowym, spowoduja, iz banki
beda zaostrzaé swoje wymogi, prowadzac znacznie bardziej konserwatywna polity-
ke kredytowg. Dodatkowo wszystkich klientéow dotkng starania bankéw o poprawe
swej rentownosci, czego efektem bedzie wzrost istniejacych oplat i prowizji (ibidem,
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za umowe o kredyt hipoteczny w rozumieniu art. 3 ustawy zmienianej w art. 69

(ustawy o kredycie hipotecznym

°)'°. Prawo zawieszenia splaty kredytu przystugu-

je konsumentowi tylko w stosunku do jednej umowy zawartej w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych''. Prawo zawieszenia splaty kredytu nalezy za-
kwalifikowa¢ jako prawo ksztaltujace konsumenta realizowane w ramach stosunku
prawnego taczacego go z bankiem na podstawie umowy kredytu hipotecznego'?.

s. 138). Zdaniem cytowanej Autorki wprowadzone przepisy destabilizujg prawo, nie
sa sprawiedliwe, a ich koszty znacznie przewyzszaja korzysci z nich plynace.

Na tle tego przepisu moze pojawi¢ sie watpliwos¢, czy dozwolone jest zawieszenie
splaty raty kredytu z umowy o kredyt hipoteczny zawartej przed dniem wejscia w zy-
cie ustawy o kredycie hipotecznym. Skoro bowiem ustawodawca odwoluje si¢ do cech
umowy z art. 3 ustawy o kredycie hipotecznym, to mozna twierdzi¢, ze zawieszenie
splaty raty kredytu nie dotyczy uméw zawartych w czasie, gdy ustawa o kredycie hi-
potecznym jeszcze nie obowigzywala. Z tego tez powodu, zeby uniknagé powyzszej
watpliwosci, w art. 74 ustawy wskazano, ze art. 73 tej ustawy ma zastosowanie row-
niez do umoéw zawartych przed wejsciem w zycie ustawy o kredycie hipotecznym.
Zob. poprawke nr 39 zgloszong przez Senat, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.
xsp?nr=2391.

Zgodnie z art. 73 ust. 3 ustawy zawieszenie splaty kredytu przystuguje konsumentowi
w okresie: 1) od 1 sierpnia 2022 r. do 30 wrze$nia 2022 r. - w wymiarze dwéch miesie-
cy; 2) od 1 pazdziernika 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. - w wymiarze dwéch miesiecy;
3) od 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. - w wymiarze miesigca w kazdym kwar-
tale.

Przede wszystkim, gdy kredyt byt udzielony na nabycie lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego albo ich przebudowe lub rozbudowe, ale nie na nieruchomo$¢ prze-
znaczong na zaspokojenie cudzych potrzeb mieszkaniowych (np. na wynajem). Co
wiecej, zgodnie z ustawg decydujacy jest moment zawarcia umowy kredytu hipotecz-
nego. Oznacza to, ze zmiana celu umowy po jej zawarciu nie powinna mie¢ wpltywu
na prawo kredytobiorcy do zawieszenia splaty kredytu.

Prawo ksztaltujace, to ,,mozliwo$¢” uksztaltowania konkretnego stosunku cywilno-
prawnego przez jednostronng czynno$¢ prawng. Zob. M. Pyziak-Szafnicka [w:] Pra-
wo cywilne - czes¢ ogélna. System Prawa Prywatnego, t. 1, red. M. Safjan, Warszawa
2012, s. 812, nb 51. Wykonanie prawa ksztaltujacego nastepuje przez ztozenie o$wiad-
czenia woli drugiej stronie. Oznacza to, ze zlozenie przez konsumenta do banku
wniosku o zawieszenie splaty kredytu nalezy potraktowa¢ jako o$wiadczenie o wyko-
naniu przystugujacego mu prawa. Prawo ksztaltujace nie ulega przedawnieniu. Zgod-
nie z art. 117 k.c. przedawnienie dotyczy tylko roszczen. Prawo ksztaltujace moze
podlega¢ prekluzji, jesli przepis stanowi o wygasnieciu takiego prawa z uptywem cza-
su. Zaden przepis ustawy nie wskazuje jednak na wygaséniecie prawa do wystapienia
z wnioskiem o zawieszenie splaty kredytu. Nie oznacza to, ze z wnioskiem takim moz-
na wystapi¢ bez ograniczen czasowych. Zob. art. 73 ust. 3 ustawy, z ktérego nalezy
wywies¢, ze cho¢ samo prawo do zlozenia wniosku nie wygasa z uptywem czasu, to
jego realizacja stanie si¢ bezprzedmiotowa po 31 grudnia 2023 r.



ARTYKULY

45

Konsument sktada wniosek'® o zawieszenie sptaty kredytu w postaci papierowej
albo elektronicznej, w tym za posrednictwem systemu bankowosci elektroniczne;j
(art. 73 ust. 1-2, 4-5 ustawy). Nadto art. 73 ustawy ma zastosowanie do umoéow
zawartych przed 1 lipca 2022 r., w tym réwniez do uméw zawartych przed dniem
wejscia w zycie ustawy o kredycie hipotecznym, jezeli termin zakoniczenia okresu
kredytowania okreslony w tych umowach przypada po uptywie 6 miesiecy od tej
daty. Oznacza to, ze mozliwos¢ zawieszenia splaty kredytu nie dotyczy umoéw, kto-
re konczg sie np. w pazdzierniku 2022 r. Z ,wakacji kredytowych” mogg skorzysta¢
tylko kredytobiorcy, ktérych umowy skonczg si¢ w 2023 r. lub pdznie;.

Ustawodawca nie przewidzial innych wymagan (w tym kryteriéw ekono-
micznych zwigzanych ze statusem majatkowym lub dochodowym kredytobior-
cy'), co oznacza, ze skorzystanie z ,wakacji kredytowych” obejmuje tez kredy-
tobiorcow splacajacych kredyty hipoteczne o stalym oprocentowaniu, a takze
osoby, na ktérych mozliwosci finansowe zmiana stép procentowych przez NBP
nie wywarla istotnego wpltywu.

Zawieszenie splaty kredytu nastepuje z dniem doreczenia kredytodawcy
wniosku i od tej chwili konsument jest zwolniony z dokonywania platnosci wy-
nikajacych z umowy, z wyjatkiem opfat z tytutu ubezpieczen powigzanych z ta
umowg (art. 73 ust. 8 i 9 ustawy)'®. Okresu zawieszenia splaty kredytu nie wlicza
sie do okresu kredytowania. Okres kredytowania oraz inne terminy przewidzia-
ne w umowie ulegajg przedtuzeniu o okres zawieszenia splaty kredytu. Ponadto
w okresie zawieszenia splaty kredytu nie sg naliczane odsetki ani pobierane opta-
ty inne niz z tytulu ubezpieczen (art. 73 ust. 11 i 12 ustawy) - co dodatkowo pod-
kresla, ze intencja ustawodawcy jest przesunigcie w czasie wykonywania umowy
kredytu. Jak mozna zaklada¢, wyltaczenie dotyczace szeroko pojetych oplat z ty-
tulu ubezpieczen zastosowano, aby zachowa¢ ciaglos$¢ ochrony ubezpieczenio-
wej'®. Ponadto, jak wynika z art. 73 ust. 13 ustawy: ,zmiana okresu kredytowania
*  Elementy, ktére powinien zawiera¢ wniosek, uregulowano w art. 73 ust. 6 ustawy. Jed-
nym z nich jest o§wiadczenie, ze wniosek dotyczy umowy zawartej w celu zaspoko-
jenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. O$wiadczenie to kredytobiorca sklada pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie fatszywych oswiadczen (art. 73 ust. 7
ustawy).

W tym zakresie swoje uwagi zglosil NBP, opinia z 24 maja 2022 r., https://orka.sejm.gov.
pl/Druki9ka.nsf/0/A69DD7C2A343D3D6C125884D00458BIE/%24File/2269-003.pdf.
Zob. tez art. 73 ust. 10 ustawy.

Zob. Komisja Nadzoru Finansowego, Rekomendacja S dotyczgca dobrych prak-
tyk w zakresie zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie,
Warszawa 2019, s. 40, https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/Noweliza-
cja_Rekomendacja_S_23-07-2020_70340.pdf. Wynika z niej, ze bank powinien mie¢
zasady, polityki i procedury w zakresie zabezpieczania hipotecznego ekspozycji kre-
dytowych, w szczegoélnoéci powinien okresli¢ sposob oraz rodzaj przyjmowanego za-
bezpieczenia hipotecznego. Przyjmowane zabezpieczenia powinny spelniaé kryteria
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w wyniku zawieszenia sptaty kredytu nie wymaga zgody osob, ktdre ustanowity
zabezpieczenie kredytu, ani jej ujawnienia w tresci hipoteki'” stanowigcej zabez-
pieczenie splaty kredytu”'® — co nalezy uzna¢ za korzystne dla kredytobiorcy.
Skorzystanie z ,wakacji kredytowych” jest odnotowywane w Biurze Informa-
cji Kredytowej. Niemniej znajduje sie tam tez informacja'®, ze nie jest to zaleglos¢
w splacie kredytu, ale skorzystanie ze szczegélnego (i legalnego) mechanizmu
wsparcia. W efekcie informacja ta automatycznie nie obniza, a przynajmniej nie
powinna obniza¢, zdolnosci kredytowej. Skoro bowiem warunkiem skorzystania
z ,wakacji kredytowych” nie jest trudna sytuacja ekonomiczna kredytobiorcy, to
nie ma zadnych podstaw, aby z samego faktu skorzystania z takiej mozliwosci
wyciaga¢ wniosek, ze kredytobiorca ma albo moze mie¢ w przysziosci trudnosci
z wywigzaniem sie z zobowigzania®®. Co wiecej, zawieszenie splaty rat kredytu
nie wplywa na dopuszczalnos¢ dokonania splaty czedci kapitatowej kredytu na-

plynnosci, wartosci oraz mozliwosci ich kontroli. Zgodnie z rekomendacja nr 13.5
bank powinien zapewni¢ sobie mozliwos¢ kontroli zabezpieczenia hipotecznego, za-
bezpieczenie (w tym ubezpieczenie) od skutkéw zniszczenia oraz prawo do kontroli
jego stanu. Bank nie powinien naklada¢ w tym zakresie dodatkowych obowigzkow
na kredytobiorce, jesli posiadana przez kredytobiorce ochrona ubezpieczeniowa
spelnia okreslone przez bank warunki. Bank powinien przedstawi¢ klientowi swoje
wymagania odnosnie do ubezpieczenia przedmiotu zabezpieczenia przed zawarciem
umowy kredytu oraz potwierdzi¢ te warunki w umowie. Zob. Rekomendacja w spra-
wie dobrych praktyk w zakresie ubezpieczeri finansowych powigzanych z produktami
bankowymi zabezpieczonymi hipotecznie, 2010, https://zbp.pl/getmedia/3dc90db2-
02f2-421d-8d41-9e620565a26d/Rekomendacja-w-sprawie-dobrych-praktyk-w-
-zakresie-ubezpieczen-finansowych-powiazanych-z-produktami-bankowymi-zabez-
pieczonymi-hipotecznie_12-2010. Co do zasady idea zachowania ciggto$ci umoéw
ubezpieczenia jest trafna. Jak sie jednak wydaje, w ustawie zabraklo wyrdznienia
i skonkretyzowania réznych rodzajéw umoéw ubezpieczenia powigzanych z umowa
kredytu, a w konsekwencji nie przeanalizowano sytuacji, w ktérych mozliwe byloby
takze zawieszenie platno$ci skladki ubezpieczeniowe;.
Nalezy przez to rozumieé, ze zmiana okresu kredytowania, wynikajaca z zawieszenia
splaty kredytu, nie wymaga ujawnienia w ksiedze wieczystej, w ktorej wpisana jest
hipoteka zabezpieczajaca splate kredytu.
Trzeba tez odnotowad, ze zgodnie z art. 75 ust. 1 ustawy w wypadku zawieszenia spla-
ty kredytu w calosci albo w czeséci na innej podstawie niz okreslona w art. 73 (zob.
przypis nr 2), okres tego zawieszenia konczy sie z dniem doreczenia kredytodawcy
wniosku o zawieszenie splaty kredytu. Wowczas w potwierdzeniu, o ktérym mowa
w art. 73 ust. 10 ustawy, wskazuje sie rowniez sposdb rozliczenia sptaty kredytu
w zwigzku z zakonczeniem okresu zawieszenia.
W2zmianka o przebiegu realizacji zobowigzania.
** Zob. Biuro Informacji Kredytowej, Wakacje kredytowe 2022 i 2023 - od kiedy wnioski i ja-
kie sq zasady?, https://www.bik.pl/poradnik-bik/wakacje-kredytowe-2022-i-2023-od-
-kiedy-wnioski-i-jakie-sa-zasady; https://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=18762.
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wet w czasie ,wakacji kredytowych”. Kredytobiorca moze dokonac¢ sptaty kapitatu
w dowolnej wysokosci i w dowolnym czasie, zarowno w trakcie trwania ,wakacji
kredytowych”, jak rowniez po ich zakonczeniu (szczegoétowe kwestie zwigzane
z ,nadptatg kredytu” moga jednak wynika¢ z umowy).

Trzeba réwniez zaznaczy¢, ze wprowadzenie mechanizméw pomocy kredy-
tobiorcom ma charakter incydentalny®', a zatem przepisy nie ingeruja w ogélne
warunki zawartych uméw kredytu.

Analiza mechanizmu funkcjonowania ,,wakacji kredytowych”

Po przedstawieniu ustawowych przestanek skorzystania z ,wakacji kredytowych”
warto dokonac¢ analizy prawnej wykreowanego przez ustawodawce mechanizmu
ich ,przyznania” W pierwszej kolejnosci nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze cho¢
ustawodawca postuguje si¢ w art. 73 ustawy pojeciem ,wniosku konsumenta’, to
jednak nie mozna uzna¢, by do zawieszenia splaty kredytu dochodzito w ,try-
bie wnioskowym”. Co prawda kredytobiorca zobowigzany jest do wystapienia ze
stosownym wnioskiem, ale zgodnie z art. 73 ust. 8 ustawy splata kredytu zostaje
zawieszona z dniem doreczenia kredytodawcy tego wniosku. Skutek w postaci za-
wieszenia splaty kredytu nastepuje zatem automatycznie, a nie w wyniku rozpo-
znania przez kredytodawce wniosku. Trzeba wigc przyjac, ze jezeli wnioskodawca
spelnia ustawowe przestanki skorzystania z ,,wakacji kredytowych’, to zawiesze-
nie splaty kredytu nastepuje ex lege z chwila doreczenia wniosku kredytodawcy.
W kontekscie tego, ze zawieszenie splaty kredytu nastepuje z chwila doreczenia
wniosku kredytodawcy nalezy zwrdci¢ uwage na zagadnienie skutkow ztozenia

21

Charakter ten warto rozwazy¢ w perspektywie art. 358" § 3 k.c., ktéry wylacza moz-
liwos¢ powolywania sie na klauzule rebus sic stantibus (nadzwyczajna zmiana sto-
sunkéw) w razie jednoczesnego istnienia zobowigzania pieni¢znego sensu stricto oraz
zmiany stosunkow dotyczacej sity nabywczej pienigdza. Tak P. Nazaruk, Komentarz
do art. 357" [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. J. Ciszewski, P. Naza-
ruk, Warszawa 2022, nb 6, ktéry powoluje si¢ na T. Wisniewskiego [w:] Kodeks cywil-
ny. Komentarz, t. 111, Zobowigzania. Czes¢ ogélna, red. J. Gudowski, Warszawa 2017.
O tym, ze dopuszczalno$¢ zastosowania art. 357" k.c. w sytuacjach istotnej zmiany
sily nabywczej pienigdza w odniesieniu do zobowiazan pienieznych sensu stricto jest
dyskusyjna zob. A. Brzozowski [w:] Prawo zobowigzan - czgs¢ ogolna. System Prawa
Prywatnego, t. 6, red. A. Olejniczak, Warszawa 2018, s. 1335, oraz powolywang tam
literature. Zob. np. .M. Kondek, Wplyw sytuacji kryzysowych na stosunki cywilno-
prawne, Warszawa 2021, s. 115-116. Zob. tez W. Robaczynski, Kilka uwag na temat
relacji migdzy art. 357" a 358' § 3 k.c., ,Rejent” 1996, nr 11(67), s. 70 i n. Autor zwrdcit
réwniez uwage na to, ze: ,w obliczu (dwczesnej) sytuacji gospodarczej za okre§leniem
«istotna zmiana sity nabywczej pieniadza» kryje si¢ gleboki spadek tej wartosci spo-
wodowany inflacjg, ktorej apogeum przypadio na rok 1990”
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wniosku. Z jednej strony art. 73 ust. 6 pkt 4 ustawy wydaje si¢ uzasadnia¢ twier-
dzenie o mozliwym ,retroaktywnym” charakterze tego wniosku (chodzi o sy-
tuacje, w ktorej kredytobiorca sklada wniosek o zawieszenie splaty kredytu np.
15 listopada 2022 r., domagajac si¢ zawieszenia sptaty od 1 pazdziernika 2022 r.).
Z drugiej jednak strony wzgledy praktyczne, a przede wszystkim to, ze rata kre-
dytu zostata juz ,,uiszczona’, przemawiaja przeciwko takiej interpretacji i zasadne
jest twierdzenie, Ze w celu skorzystania z ,wakacji kredytowych” wniosek nale-
zy ztozy¢ najpdzniej w dniu wymagalnosci raty?>. W tej drugiej sytuacji, mimo
ze prawo ksztaltujace nie podlega przedawnieniu, nalezaloby uznac¢, ze wygasa
w dniu wymagalnosci raty. Zawieszenie splaty kredytu nie jest uznaniowe i zalezy
jedynie od spelnienia okreslonych przez ustawodawce przestanek. Inaczej ujmu-
jac, kredytodawca nie ma mozliwo$ci odmowi¢ kredytobiorcy zawieszenia splaty
kredytu, jezeli ten spelnia ustawowe przestanki. Kluczowe pytanie dotyczy tego,
czy bank moze jednostronnie rozstrzygac, ze kredytobiorca nie spelnia ustawo-
wych wymogéw skorzystania z ,,wakacji kredytowych™** i czy takie rozstrzygnie-
cie podlega weryfikacji. Odpowiedzi na powyzsze pytania nie wynikajg z ustawy,
niemniej trzeba uzna¢, ze gdyby doszlo do sytuacji, w ktorej bank kwestionuje
prawo konsumenta do zawieszenia splaty kredytu, to kredytobiorca moze nadal
sptaca¢ kredyt, czego nie nalezy traktowac jako zrzeczenia si¢ prawa do ,wakacji
kredytowych” lub cofnigcia wniosku. W takiej sytuacji kredytobiorca moze row-
niez zlozy¢ reklamacje i w razie jej nieuwzglednienia zwrdci¢ si¢ z wnioskiem
o rozpatrzenie sprawy do Rzecznika Finansowego®*. Gdyby jednak kredytobiorca
wstrzymal sie ze splatg kolejnej raty do czasu ewentualnego rozstrzygniecia sadu,
brak jest podstaw do uznania, ze popadl w zwloke wzgledem banku.

Jak si¢ wydaje, alternatywa dla konsumenta moze by¢ wystapienie do sadu
z pow6dztwem na podstawie art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego®
(z ewentualnym wnioskiem o udzielenie zabezpieczenia). Zgodnie z tym prze-
pisem powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Interes prawny zachodzi
wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, przy czym niepew-
** O dopuszczalnoéci ksztaltowania skutkéw czynnoéci prawnych w czasie zob. B. Lac-
koronski, Skutki czynnosci prawych w czasie, Warszawa 2019, passim. Szerzej o czyn-
nosciach retroaktywnych i czynnosciach retroaktywnych z woli stron, ibidem, s. 211
in,s.244in.
Jezeli kredytodawca nie reaguje na wniosek konsumenta, to wniosek ten jest skutecz-
ny. Kredytodawca powinien jednak potwierdzi¢ konsumentowi przyjecie wniosku.
Https://rf.gov.pl/postepowania-interwencyjne/. Zob. ustawe z 5 sierpnia 2015 r. o roz-
patrywaniu reklamacji przez podmioty rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym
(tj. Dz.U. 2022, poz. 187, ze zm.), ktéra okresla m.in. zasady rozpatrywania reklamacji
przez podmioty rynku finansowego, sktadanych przez klientéw tych podmiotow.
Ustawa z 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, t.j. Dz.U. 2021,
poz. 1805, ze zm.
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no$¢ ta powinna by¢ obiektywna, tj. zachodzi¢ wedtug rozumnej oceny sytuacji,
a nie tylko wedtug odczucia wnioskodawcy?®. Interes prawny moze by¢ rozumia-
ny jako potrzeba prawna wynikajaca z okreslonej sytuacji prawnej, gdy powstata
sytuacja grozaca naruszeniem prawa przystugujacego uprawnionemu badz tez
powstata watpliwo$¢ co do jego istnienia. Na podstawie art. 189 Kodeksu poste-
powania cywilnego wskaza¢ mozna dwa warianty sformulowania zgdania. Pierw-
szy, w ktoérym kredytobiorca wystepuje o ustalenie istnienia prawa do zawiesze-
nia splaty kredytu, i drugi, w ktérym konsument domaga si¢ ustalenia przez sad
tresci stosunku prawnego po skorzystaniu z ,wakacji kredytowych’, jesli bank
kwestionuje to uprawnienie. W drugim wariancie konsument moze zadac ustale-
nia, ze tres¢ stosunku prawnego faczacego go z bankiem nie obejmuje obowigzku
zaplaty konkretnych rat*’. Konsument ma interes prawny w ustaleniu prawa do
zawieszenia splaty kredytu, poniewaz nieweryfikowalna odmowa skorzystania
z ,wakacji kredytowych” stanowi naruszenie tego prawa. Jak wskazano wyzej, jest
to prawo ksztaltujace, a w przypadku jego wykonania przez jedng strone, druga
strona obowigzana jest uzna¢ nowa sytuacje prawna i dostosowa¢ do niej swoje
dalsze postepowanie. Konsekwencja tego stwierdzenia jest konieczno$¢ przyjecia
pogladu, dopuszczajacego powigzanie z uprawnieniem ksztaltujgcym okreslone-
go ,roszczenia’. Pojawia si¢ ono wowczas, gdy adresat oswiadczenia ksztaltujace-
go prawo nie zachowuje sie tak, jak powinien si¢ zachowa¢, uwzgledniajgc tres¢
o$wiadczenia. W takiej sytuacji istnieje mozliwo$¢ skorzystania z ochrony sado-
wej, ktora czesciej bedzie miata posta¢ powddztwa o ustalenie istnienia okreslo-
nego stanu prawnego niz powodztwa o $wiadczenie?®.

Mozna réwniez przyjaé, ze konsumentowi przystuguje dalej idace roszcze-
nie. Jezeli bowiem uzna¢, ze konsument skutecznie wykonat swoje prawo do za-
wieszenia splaty kredytu, a mimo to bank postepowatl tak, jakby do zawieszenia
splaty kredytu nie doszto, mozna méwi¢ o nienalezytym wykonaniu zobowigza-
nia przez bank, skutkujagcym jego odpowiedzialnoscig ex contractu. Mozliwos¢
wytoczenia powodztwa o $wiadczenie (zwrot nienaleznie pobranego $wiadcze-
nia albo o odszkodowanie) nie wyklucza przy tym istnienia interesu prawnego
w ustaleniu stosunku prawnego lub prawa, gdy ustalenie takie zapewni w wigk-
szym stopniu ochrone¢ praw powoda niz orzeczenie zobowigzujace do swiadcze-

*6 Zob. wyrok SN z 1 grudnia 1983 r., sygn. akt | PRN 189/83, OSNC 1984, nr 7, poz. 121.

*7Skoro dopuszczalne jest ustalenie, ze strony pozostaja w stosunku prawnym wykre-
owanym przez umowe, to dopuszczalne jest tez ustalenie tresci tego stosunku, i to
co do wszystkich jego elementdw, niektérych z nich lub tylko jednego’, M. Roman-
ska, Wykorzystanie powédztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.) w stosunkach umownych,
»Palestra” 2015, nr 5-6, s. 106. Zob. tez E. Wengerek, Powddztwo o ustalenie, ,Ruch
Prawniczy i Ekonomiczny” 1959, nr 1, s. 18, ktéry m.in. wskazuje, ze dopuszczalne
jest zadanie ustalenia faktu majacego charakter prawotworczy, oraz odnosi do tego, co
moze podlega¢ ustaleniu.

8 Tak M. Pyziak-Szafnicka [w:] Prawo, op. cit., s. 813, nb 52.
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nia. Ograniczanie mozliwosci wystapienia z powodztwem o ustalenie w takich
sytuacjach byloby sprzeczne z jego celem, ktérym, jak sie podkresla, jest zapew-
nienie skutecznej ochrony prawnej realizowanej w ramach szeroko pojmowane-
go dostepu do sagdu®”. W analizowanym przypadku konsument moze np. twier-
dzi¢, ze powddztwo o ustalenie istnienia prawa do zawieszenia sptaty kredytu
jest dla niego korzystniejsze od powoddztwa o odszkodowanie, z ktérym moze
wystapi¢ dopiero po zakonczeniu okresu ,wakacji kredytowych’, gdyz wowczas
znany bedzie ostateczny rozmiar szkody, ktéra ponidst na skutek nieuwzglednie-
nia jego wniosku przez bank.

Zawieszenie sptaty kredytu a umowa o refinansowanie kredytu

Zawieszenie splaty kredytu nastepuje wylacznie po kumulatywnym spelnieniu
okreslonych wyzej przestanek. Jak juz zaznaczono, jedna z nich zawarta jest
w art. 73 ust. 4 ustawy, zgodnie z ktorym zawieszenie splaty kredytu przystuguje
konsumentowi tylko w stosunku do jednej umowy zawartej w celu ,,zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych” Tymczasem ustawa o kredycie hipotecznym
dotyczy uméw zwigzanych z ,,nabyciem i utrzymaniem nieruchomosci’, a nie
zwigzanych z zaspokajaniem wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Artykut 3 ust. 1
ustawy o kredycie hipotecznym stanowi bowiem, ze: ,,Przez umowe o kredyt
hipoteczny rozumie si¢ umowe, w ramach ktorej kredytodawca udziela konsu-
mentowi kredytu lub daje mu przyrzeczenie udzielenia kredytu zabezpieczonego
hipoteka lub innym prawem zwigzanym z nieruchomoscia mieszkalng lub prze-
znaczonego na sfinansowanie niezwigzanego z dziatalnoscig gospodarcza lub
prowadzeniem gospodarstwa rolnego nabycia lub utrzymania:

1) prawa wlasnoséci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego stanowia-
cego odrebna nieruchomos¢, a takze ich budowy lub przebudowy w rozumieniu
art. 3 pkt 6 1 7a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1186, ze zm.);

2) spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu;

3) prawa wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej lub jej czesci;

4) udzialu we wspotwlasnosci budynku mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego

stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub udzialu w nieruchomo$ci gruntowe;j”*°.

> Wyrok SN z 10 kwietnia 2014 r., sygn. akt II PK 179/13, Legalis nr 998558. W uza-
sadnieniu tego wyroku wskazano, ze pogladowi, iz mozliwo$¢ dochodzenia przez po-
woda $wiadczen z okreslonego stosunku prawnego wyklucza istnienie interesu praw-
nego w ustaleniu tego stosunku, nalezy przypisa¢ znaczenie zasady, od ktdrej jednak
dopuszczalne sg wyjatki. Zob. np. wyrok SN z 2 czerwca 2006 r., sygn. akt I PK 250/05,
Legalis nr 76249.

Ponadto za umowe o kredyt hipoteczny uwaza si¢ w szczegdlnoéci umowe: 1) po-
zyczki, 2) kredytu w rozumieniu art. 69 ust. 1 ustawy z 29 sierpnia 1997 r. - Prawo
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W efekcie nalezy stwierdzi¢, ze miedzy wymienionymi ustawami zachodzi
niespdjnos¢ terminologiczna. Niespojno$¢ ta jest o tyle istotna, ze w zakresie
umoéw stuzacych refinansowaniu kredytu hipotecznego istnie¢ moze ryzyko
twierdzenia, Ze nie sg to umowy zwigzane z zaspokajaniem wiasnych potrzeb
mieszkaniowych.

Refinansowanie®! kredytu polega na zawarciu nowej umowy kredytu z innym
bankiem w celu splaty wczesniej udzielonego kredytu. Celem refinansowania
kredytu jest uzyskanie korzystniejszych warunkéw sptaty w innym banku niz
bank, ktory pierwotnie udzielil kredytu. Umowa o refinansowanie jest umo-
wa nienazwang, wyksztalcong w praktyce obrotu bankowego. Sptata wcze$niej
udzielonego kredytu skutkuje zakonczeniem stosunku prawnego powstatego
w wyniku zawarcia pierwszej umowy kredytu. Celem umowy o refinansowanie
kredytu nie jest uzyskanie srodkéw bezposrednio na zakup nieruchomosci, ale
refinansowanie zobowiazania wynikajacego z wczesniej zawartej umowy. Na
podstawie umowy o kredyt refinansowy kredytobiorca otrzymuje srodki, z kto-
rych dokonywana jest splata pierwotnego zobowiazania, co powoduje wygasnie-

bankowe (t.j. Dz.U. 2020, poz. 284, 288 i 321; dalej: pr.b.), 3) o0 odroczeniu konsumen-
towi terminu spetnienia §wiadczenia pienieznego, 4) o kredyt, w ktorej kredytodawca
zaciaga zobowigzanie wobec osoby trzeciej, a konsument zobowiazuje si¢ do zwrotu
kredytodawcy spetnionego $wiadczenia, 5) o kredyt odnawialny - o ile spelnia wa-
runki okreslone w ust. 1 (art. 3 ust. 2 ustawy o kredycie hipotecznym).
Od pojecia refinansowania nalezy odrézni¢ pojecie konsolidacji, jako ,,szczegélnego
przypadku” refinansowania. Konsolidacja to potaczenie dwoch lub wiecej uprzednio
zaciggnietych kredytow w jeden, przy jednoczesnym ujednoliceniu stopy procento-
wej oraz terminéw i innych warunkéw sptaty. Tak A. Bien, W. Bien, Stownik finan-
sow, Warszawa 2010, s. 62. T. Wolowiec, Kredyt konsolidacyjny a regulacje ustawy o fi-
nansach publicznych, ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2017, nr 4, s. 101, wskazuje, ze:
»konsolidacja - umowa o kredyt konsolidacyjny — moze by¢ oparta na réznych kon-
strukcjach prawnych, takich jak odnowienie (art. 506-507 k.c.), wstapienie w prawa
zaspokojonego wierzyciela (art. 518 § 1 pkt 3 k.c.), podstawienie w prawa wierzyciela,
zwalniajace przejecie dlugu (art. 519 k.c.), umowa o zwolnienie z dlugu (art. 392 k.c.),
spelnienie $wiadczenia za dtuznika (art. 356 k.c.), a takze inne umowy mieszane lub
nienazwane”. O kredytowych umowach konsolidacyjnych zob. tez M. Baczyk, Umo-
wy kredytu refinansowego [w:] Prawo uméw handlowych, System Prawa Handlowego,
t. 5¢, red. M. Stec, Warszawa 2020, s. 679-680, nb 622 i n. Zob. takze W. Witalec,
Kredyt konsolidacyjny w gospodarce finansowej samorzgdu terytorialnego, ,,Finanse
Komunalne” 2014, nr 7-8, s. 60, ktory podkredla, ze kredyt konsolidacyjny pojawit sie
w praktyce bankéw komercyjnych jako narzedzie uporania si¢ z problemem niewy-
placalnosci czesci kredytobiorcow, ktérzy zaciagneli w wielu bankach réznego rodza-
ju kredyty, najczesciej o charakterze konsumpcyjnym. W pierwszej kolejnosci kredyt
ten byl wiec skierowany gtéwnie do 0séb fizycznych nieprowadzacych dziatalno$ci
gospodarczej. Nastepnie banki komercyjne zaczely oferowa¢ ten kredyt innym pod-
miotom.
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cie dotychczasowego umownego stosunku prawnego i wygasniecie wszystkich
wynikajacych z niego praw oraz obowigzkéw, w tym akcesoryjnych??. Ze wzgle-
du na to, ze pierwotny kredyt mieszkaniowy byl zabezpieczony hipoteka, wy-
gasniecie dotychczasowego stosunku prawnego wynikajacego z umowy kredytu
wymaga dodatkowo dokonania zmiany wpiséw w ksiedze wieczystej. Po uregu-
lowaniu pierwotnego zobowigzania kredytowego, bank, z ktérym zostata zawar-
ta pierwsza umowa, wydaje dokument (art. 95 ust. 1 pr.b.), stwierdzajacy miedzy
innymi wygasniecie hipoteki i umozliwiajacy jej wykreslenie*’. Osoba, ktora za-
warla umowe o kredyt refinansowy, skltada wowczas w sadzie wieczystoksiego-
wym wniosek o wykredlenie hipoteki tego banku z ksiegi wieczystej oraz wniosek
o ustanowienie nowej hipoteki. W przypadku obcigzenia nieruchomosci takze
innymi hipotekami, kredytobiorca moze skorzysta¢ z uprawnienia do rozporza-
dzania opréznionym miejscem hipotecznym®* (art. 101" i n. u.k.w.h.)*.

Artykul 3 ustawy o kredycie hipotecznym dotyczy umoéw ,,nabycia i utrzyma-
nia” nieruchomosci (praw do niej). Biorac jednak pod uwage wykladnie funk-
cjonalng®® i systemowg®’, przez umowy zawarte w celu zaspokojenia wtasnych
> Zob. M. Szczepaniska, Opinia prawna na temat prawa do skorzystania z zawieszenia
splaty mieszkaniowego kredytu hipotecznego na podstawie ustawy o finansowaniu spo-
tecznosciowym dla przedsiewzigé gospodarczych i pomocy kredytobiorcom z 2 sierpnia
2022 r., sygn. BAS-WAP-1541/22, niepubl. Zob. tez M. Baczyk, Umowy, op. cit., s. 575,
nb 295, ktéry wskazuje, ze umowa kredytu refinansowego miesci si¢ w konstrukeji
uniwersalnej umowy kredytu (art. 69 pr.b.) i nie jest tworem oryginalnym, ale tworzy
sie dla niej odrebne wzorce umowne i ma ona najczeéciej charakter umowy konsu-
menckiej.

Zob. art. 100 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz. U. 2022,
poz. 872, ze zm.; dalej: uk.w.h.). Na podstawie tego przepisu bank (wierzyciel hipo-
teczny) ma obowigzek wspoldziata¢ z wlascicielem nieruchomosci w celu wykresle-
nia hipoteki. Wykreslenie hipoteki ma jednak charakter deklaratoryjny. Jezeli bank
nie wykona tego obowiazku, wlasciciel moze wytoczy¢ przeciwko niemu powddztwo
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w trybie art. 10 ust. 1 u.kw.h.

O tym uprawnieniu zob. T. Czech, Wykonywanie uprawnienia do rozporzgdzania
oproznionym miejscem hipotecznym, ,Monitor Prawniczy” 2010, nr 20, s. 1103 i n.
M. Szczepanska, Opinia, op. cit.

Wykladnia funkcjonalna to taki sposéb interpretacji tekstu prawnego, w ktorym bie-
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rze si¢ pod uwage kontekst funkcjonalny. Kontekst ten jest bardzo zltozony. W jego
sklad wchodza wszystkie fakty (np. ustrdj ekonomiczny), reguly pozaprawne i oceny
(np. cele prawa), ktére wplywaja na rozumienie tekstu prawnego. Zob. J. Wréblew-
ski, Rozumienie prawa i jego wyktadnia, Wroctaw 1990, s. 68. Wykladnia celowoscio-
wa jest odmiang wykladni funkcjonalnej, ktéra charakteryzuje sie tym, ze ustalajac
znaczenie tekstu prawnego, bierze si¢ pod uwage cele prawa. Szerzej zob. wyrok TK
z 28 czerwca 2000 r., sygn. akt K 25/99, OTK 2000, nr 5, poz. 141.

Wykladnia systemowa polega na ustalaniu wlasciwego znaczenia przepisu prawa na
podstawie jego usytuowania w systemie prawa, zob. L. Morawski, Zasady wyktadni
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potrzeb mieszkaniowych w znaczeniu art. 73 ust. 4 ustawy nalezy rozumiec takze
umowy zmierzajace do utrzymania nieruchomosci, do ktérych zaliczy¢ mozna
umowy o refinansowanie kredytu. Inaczej, umowa o refinansowanie kredytu hi-
potecznego moze by¢ traktowana jako stuzaca zaspokojeniu wlasnych potrzeb
mieszkaniowych kredytobiorcy i miesci¢ sie w pojeciu umowy zwigzanej z utrzy-
maniem®® nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 3 ustawy o kredycie hipotecz-
nym. Utrzymanie nieruchomosci to bowiem nie tylko ponoszenie na nig nakla-
dow i pokrywanie wydatkow z nig zwiazanych, ale takze dzialania zapobiegajace
utracie nieruchomosci, np. na skutek zaniechania splaty kredytu uzyskanego na
jej nabycie. Takim dzialaniem jest miedzy innymi zawarcie umowy o refinan-
sowanie kredytu, ktorego cigzaru splaty nie jest w stanie ponies¢ kredytobiorca.
Inaczej ujmujac, gdyby bowiem nie zostala zawarta umowa o refinansowanie
kredytu hipotecznego, kredytobiorca moglby utraci¢ prawo do nieruchomosci
z uwagi na brak mozliwosci splaty pierwotnego kredytu.

Nawet jednak przyjecie powyzszej interpretacji nie rozwigzuje problemu
zwigzanego z datg zawarcia umowy o refinansowanie, poniewaz art. 73 ustawy
ma zastosowanie wylacznie do umoéw zawartych przed 1 lipca 2022 r. Oznacza
to, Ze osoby, ktdre 1 lipca 2022 r. i w dniach kolejnych zawarty umowe o refinan-
sowanie kredytu hipotecznego, nie moga skorzysta¢ z tzw. wakacji kredytowych
w stosunku do tej umowy.

W praktyce kredytobiorcy, w celu skorzystania z mozliwos$ci zawieszenia spta-
ty kredytu, zamiast uméw o refinansowanie moga zastosowa¢ inng konstrukeje
prawng, tj. umowe przelewu wynikajacej z umowy o kredyt wierzytelnosci hi-

prawa, Torun 2010, s. 125 i n.; G. Jedrejek, Wykladnia przepisow prawa cywilnego
materialnego i procesowego, Warszawa 2020, s. 80 i n.

Za powyzszym stanowiskiem przemawia takze sposdb rozumienia pojecia ,utrzy-
mania prawa wlasnosci’, ktéorym postuguje si¢ dyrektywa Parlamentu Europejskie-
go i Rady 2014/17/UE z 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt
zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy 2008/48/ WE
i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.Urz. UE L 60 z 28 lute-
go 2014 r., s. 34.; dalej: dyrektywa), w art. 3 ust. 1 lit. b. Wskazéwek w tym zakre-
sie nalezy szuka¢ w preambule dyrektywy. Zgodnie z jej pkt 15 pojecie ,,utrzymania
prawa wlasnosci” (lub wspétwlasnosci) obejmuje przypadki, w ktorych kredyt jest
udzielany na zachowanie przystugujacego juz kredytobiorcy prawa do nieruchomosci
(np. uméw o refinansowanie kredytu wczeéniej udzielonego konsumentowi na na-
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bycie tej nieruchomosci). Celem przepiséw dyrektywy jest bowiem takze wsparcie
konsumenta, tak aby mégt zachowaé nabyte wczesniej prawo do nieruchomosci. Zob.
tez B. Paxford, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kre-
dytu hipotecznego i agentami. Komentarz, Warszawa 2018, s. 16-17. Podobnie reko-
mendacja nr 1, zob. Rekomendacje dotyczgce wybranych problemow interpretacyjnych
przepisow Ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami, 2017, https://www.zbp.pl/getmedia/310e32dc-16ac-468d-
ba91-6988d9af6438/2017_06_19_UoKH_Rekomendacje_ZBP_final.pdf.
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potecznej®® (wraz z przejéciem na cesjonariusza zabezpieczajacej ja hipoteki*®).
Woéwcezas bowiem kredytobiorca bedzie uprawniony do skorzystania z dobro-
dziejstwa ustawy, niezaleznie od tego, czy przelew nastapit przed 1 lipca 2022 r.,
czy po tej dacie. Wynika to z faktu, ze w przypadku cesji nastepuje jedynie prze-
niesienie wierzytelno$ci, natomiast pierwotny stosunek prawny powstaty w wy-
niku zawarcia umowy o kredyt nie wygasa.

Obowiazek informacyjny banku w sytuacji opdznienia sie
przez konsumenta ze sptatg zobowigzania z tytutu udzielonego
kredytu hipotecznego

Na tle omawianej ustawy warto réwniez zwrdci¢ uwage na problem wynikajacy
z tresci art. 33 ust. 2 ustawy o kredycie hipotecznym. Przepis ten zostal zmienio-
ny na podstawie art. 69 ustawy i otrzymal nastepujace brzmienie: ,,2. W wezwa-
niu, o ktérym mowa w ust. 1[*'], kredytodawca informuje konsumenta o mozli-
wosci: 1) zlozenia, w terminie 14 dni roboczych od dnia otrzymania wezwania,
wniosku o restrukturyzacje zadluzenia; 2) w przypadku kredytu mieszkaniowe-
g0, 0 ktéorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredyto-
biorcow, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i znajduja sie w trudnej sytuacji
finansowej (Dz. U. z 2022 r. poz. 298 i 1488) - uzyskania odpowiednio wsparcia,
promesy lub pozyczki na splate zadluzenia, o ktérych mowa w tej ustawie, in-
formujac w sposéb jednoznaczny i zrozumiaty o: a) sposobie zlozenia wniosku,
o ktérym mowa w art. 6 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredyto-
biorcow, ktorzy zaciagneli kredyt mieszkaniowy i znajduja sie w trudnej sytuacji
finansowej, oraz o sposobie jego rozpatrywania przez kredytodawce, b) miejscu
publikacji informacji o Funduszu Wsparcia Kredytobiorcéw, o ktérym mowa
w art. 14 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcow, ktorzy
zaciagneli kredyt mieszkaniowy i znajduja sie w trudnej sytuacji finansowej, oraz
o zasadach korzystania ze srodkéw tego Funduszu”

*  Zgodnie z art. 509 k.c. wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenie$¢ wierzytelnos¢
na osobe trzecig (przelew), chyba ze sprzeciwialoby si¢ to ustawie, zastrzezeniu
umownemu albo wlasciwosci zobowigzania. Wraz z wierzytelnoscig przechodza na
nabywce wszelkie zwigzane z nig prawa, w szczegdlnosci roszczenie o zalegte odsetki.

40 Zgodnie z art. 79 wk.w.h. w razie przelewu wierzytelnosci hipotecznej na nabywce
przechodzi takze hipoteka, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Do przelewu wierzytel-
noéci hipotecznej niezbedny jest wpis w ksiedze wieczystej. Hipoteka nie moze by¢
przeniesiona bez wierzytelnosci, ktérg zabezpiecza.

' Zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy o kredycie hipotecznym, jezeli konsument opdznia
sie ze splata zobowiazania z tytutu udzielonego kredytu hipotecznego, kredytodawca
wzywa go do dokonania splaty, wyznaczajac termin nie krotszy niz 14 dni roboczych.
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Z powyzszego wynika, ze jezeli kredytobiorca opoznia si¢ ze splata zobowia-
zania z tytulu udzielonego kredytu hipotecznego (a tak moze sie sta¢ réwniez
wtedy, gdy kredytobiorca, po zakoniczeniu okresu zawieszenia splaty kredytu, za-
przestanie splacania rat przez przeoczenie), bank ma obowigzek wezwaé go do
zaplaty i poinformowac o mozliwosci ztozenia wniosku o restrukturyzacje zadlu-
zenia*?. We wprowadzonej regulacji poszerzone zostaty obowigzki informacyjne
banku*’. Od 29 lipca 2022 r. bank jest bowiem zobowigzany do poinformowania
kredytobiorcy o mozliwosci uzyskania pomocy w sptacie kredytu mieszkaniowe-
go w trybie ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o wsparciu kredytobiorcow, ktorzy
zaciaggneli kredyt mieszkaniowy i znajdujg si¢ w trudnej sytuacji finansowej (t.j.
Dz.U. 2022, poz. 298, ze zm.). Nieudzielenie wskazanej informacji powoduje bez-
skuteczno$¢ pdzniejszego wypowiedzenia umowy o kredyt przez bank**. Zmie-
nione regulacje dotycza wezwan wysylanych od 29 lipca 2022 r. Ze wzgledu na
lokalizacje zmienionego przepisu odnosza si¢ one do kredytéw mieszkaniowych,
ktorych udzielono na podstawie ustawy o kredycie hipotecznym. Chodzi o umo-
wy zawarte w okresie od 22 lipca 2017 r. Nowy obowiazek informacyjny nie
obejmuje wiec kredytow hipotecznych udzielonych przed 22 lipca 2017 r. - co
nalezy uzna¢ za przeoczenie ustawodawcy.

Dodatkowo warto odnotowaé, ze w zakresie pomocy dla kredytobiorcow
w ustawie o wsparciu kredytobiorcéw doprecyzowano definicje kredytu miesz-
kaniowego przez wskazanie przestanki dotyczacej zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych kredytobiorcy. Zmieniono art. 2 w ust. 2 ustawy o wsparciu kredyto-
biorcow*® (zob. art. 66 pkt 1 ustawy).

> Szerzej o restrukturyzacji zadluzenia zob. T. Czech, Kredyt hipoteczny. Komentarz,

Warszawa 2019, s. 505; I. Heropolitanska, A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami. Komentarz, War-
szawa 2019, s. 2251 n. Zob. tez K. Pytel, Restrukturyzacja i dochodzenie wierzytelnosci
kredytodawcy z tytutu umowy o kredyt hipoteczny, ,,Monitor Prawa Bankowego” 2018,
nr 11, s. 65 i n.; B. Wyzykowski, Zasady restrukturyzacji zadtuzenia na podstawie prze-
piséw ustawy o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipo-
tecznego i agentami, ,Internetowy Kwartalnik Antymonopolowy i Regulacyjny” 2018,
nr 6(7),s.21in.

Przed wejsciem w zycie ustawy art. 33 ust. 2 ustawy o kredycie hipotecznym stanowit
jedynie, ze kredytodawca informuje konsumenta o mozliwosci zlozenia, w terminie
14 dni roboczych od dnia otrzymania wezwania, wniosku o restrukturyzacje zadluzenia.
** W wyroku SN z 18 czerwca 2021 r., sygn. akt IV CSKP 92/21, OSNC 2022/1/9, wska-
zano, ze wypowiedzenie przez bank umowy kredytu zawartej z konsumentem jest
bezskuteczne, jesli wczesniej bank nie dopetnit czynnosci przewidzianych w art. 75¢
pr.b. Zob. tez T. Czech, Glosa do wyroku SN z dnia 7 marca 2017 r., II CSK 281/16.
Skutki wypowiedzenia umowy kredytu, ,,Glosa” 2018, nr 2, s. 74 i n.

Wprowadzenie do wyliczenia otrzymalo nastepujaca tres¢: ,Kredytem mieszkanio-
wym w rozumieniu przepiséw ustawy jest kredyt lub pozyczka, zabezpieczone hipo-
teka, zaciggniete w zwigzku z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, przeznaczone
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Podsumowanie

Pomiedzy ustawg z 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spoteczno$ciowym dla przed-
siewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom dotyczacego zawieszenia
splaty kredytu hipotecznego a ustawg z 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym
oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami zachodzi
niesp6jnos¢ terminologiczna, ktéra moze powodowaé kwestionowanie przez
bank dopuszczalnosci skorzystania z tzw. wakacji kredytowych przez konsu-
mentow, ktdrzy zawarli umowe o refinansowanie kredytu. W celu wyeliminowa-
nia niespdjnosci nalezy, postugujac si¢ wykltadnia funkcjonalng oraz systemowa
przepisow, przyjaé, ze umowa o refinansowanie kredytu hipotecznego stuzy za-
spokojeniu wlasnych potrzeb mieszkaniowych kredytobiorcy.

Obowiazek informacyjny banku w sytuacji opdznienia si¢ przez konsumen-
ta ze splatg zobowigzania z tytulu kredytu hipotecznego nie dotyczy kredytow
hipotecznych udzielonych przed 22 lipca 2017 r. Powyzsze trzeba uzna¢ za prze-
oczenie ustawodawcy i przyja¢, ze dla zachowania spojnosci ustawy (art. 74 usta-
wy) obowigzek informacyjny dotyczy réwniez uméw kredytowych zawartych
przed ta datg.

Niezaleznie od wnioskéw wylaniajacych sie z analizy ustawy mozna wskaza¢
dalsze interesujace kierunki badawcze zwigzane z omawianymi zagadnieniami.
Wiréd nich warto zwrdci¢ uwage na charakter (wyjatkowo$¢) wprowadzonych
mechanizméw pomocy kredytobiorcom, a takze ich relacje do znanych konstruk-
cji prawa cywilnego, takich jak nadzwyczajna zmiana stosunkéw (art. 357" k.c.)
oraz waloryzacja $wiadczen pienieznych (art. 358" § 3 i 4 k.c.), ktérych potrzeba
zastosowania moze pojawi¢ sie wraz ze wzrostem inflacji*.
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46 Zob. przypis nr 21. Szerzej o waloryzacji sadowej zob. np. .M. Kondek, Wplyw,
op. cit., s. 97 i n.; W. Robaczynski, Sgdowa zmiana umowy, Warszawa 1998, s. 180in.;
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»Rejent” 1995, nr 12, s. 66 i n. Zob. tez T. Mro6z, O wykonywaniu swiadczen pienigznych
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