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Wstep

Celem artykutu jest przedstawienie szczegdtowych dziatan zwigzanych z wpro-
wadzeniem w Polsce dyrektywy hipotecznej (Mortgage Credit Directive — MCD)?2,
ktorej implementacja do porzadkdéw prawnych panstw cztonkowskich UE, w tym do
prawa polskiego, miata nastgpi¢ w marcu 2016 r.3 Wedlug stanu na koniec czerw-
ca 2016 r. ustawa o kredycie hipotecznym stanowigca implementacj¢ dyrektywy

I Gtoéwne tezy artykutlu byly prezentowane podczas IV Polskiego Kongresu Regulacji Finanso-
wych FinReg 2015 organizowanym przez Instytut Allerhanda z Krakowa, ktory odbyt si¢ w dniach
14-15 pazdziernika 2015 r. w Warszawie.

2 Dla uproszczenia wywodow w dalszej cze$ci opracowania bedzie uzywana nazwa ,,dyrektywa
hipoteczna” dla okreslenia Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego
2014 r. w sprawie konsumenckich umoéw o kredyt zwiazanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi
i zmieniajaca dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010. Na
etapie prac nad ta dyrektywa w dokumentach Komisji Europejskiej uzywano nazwy Directive on
credit agreements relating to residential property (CARRP).

3 W odpowiedzi na indywidualne zapytanie autora artykutu, skierowane do Ministerstwa Finansow
co do etapu prac nad wdrazaniem dyrektywy hipotecznej w Polsce, w odpowiedzi z dnia 11 marca
2016 r. autor uzyskal nastepujace wyjasnienie: ,,Biorac pod uwage, iz przewodniczacy Statego Komi-
tetu Rady Ministrow pismem z dnia 16 grudnia 2015 r., znak: KRM-24-145-15, zwrocit si¢ z prosba
do Ministra Finanséw o przygotowanie projektu ustawy w oparciu o procedowany wczesniej pro-
jekt zatozen projektu ustawy o dziatalno$ci instytucji pozyczkowych i posrednikow kredytowych,
ktora bedzie zaktadata réwniez nowelizacje ustawy o kredycie konsumenckim — w Ministerstwie
Finansow trwaja obecnie pilne prace nad przygotowaniem powyzszego projektu ustawy. Zgodnie
z powyzsza prosba Przewodniczacego, do powyzszego projektu ustawy wiaczone zostang takze
zagadnienia zwigzane z nowelizacja ustawy o kredycie konsumenckim ujgte w projekcie zatozen,
ktorego wnioskodawcg byt Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zgodnie z zalece-
niami Statego Komitetu Rady Ministrow z dnia 10 grudnia 2015 r.). Ponadto uprzejmie informuje,
iz Ministerstwo Finansow planuje skierowac projekt ustawy do konsultacji publicznych i uzgodnien
migdzyresortowych w ciagu najblizszych kilku tygodni”.
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hipotecznej jest na etapie konsultacji spotecznych (projekt z dnia 25 maja 2016 r.).
Dyrektywa ta wprowadza szereg nowych obowigzkow po stronie kredytodawcow,
posrednikéw 1 doradedw kredytowych oraz ich wyznaczonych przedstawicieli doty-
czacych posrednictwa i doradztwa w obszarze kredytow hipotecznych, ktére beda
mialy ogromny wptyw na ten segment rynku ustug finansowych w Polsce. Rozwig-
zania te dotycza obowigzkow: badania wiedzy 1 kompetencji 0s6b zajmujacych si¢
doradztwem 1 posrednictwem, dostarczenia konsumentowi na etapie przedtransakcyj-
nym i transakcyjnym rzetelnej informacji w zestandaryzowanej formie (Europejski
Znormalizowany Arkusz Informacyjny ESIS), posiadania polisy odpowiedzialno$ci
cywilnej, a takze objecia nadzorem ostrozno$ciowym i instytucjonalnym podmiotow
zajmujacych si¢ doradztwem i posrednictwem hipotecznym ze strony KNF, przy
zachowania nadzoru nad tymi podmiotami ze strony UOKIiK co do przestrzegania
przepiséw konsumenckich. O skali doradztwa i posrednictwa hipotecznego w Pol-
sce swiadcza statystyki za I potrocze 2015 r. spotek zrzeszonych w Zwigzku Firm
Doradztwa Finansowego (ZFDF) i Zwigzku Bankéw Polskich, ktére wskazuja, ze
kredyty sprzedane przez spotki doradztwa finansowego stanowity 38% kredytow
hipotecznych sprzedanych przez banki, a dane GUS na temat podmiotéw posrednic-
twa kredytowego za 2014 r. wskazuja na warto$¢ tego wskaznika na poziomie 40%.

Hipoteza artykulu zawarta jest w stwierdzeniu: dyrektywa hipoteczna jest
istotna w dwoch wymiarach. Po pierwsze, relacji mikroekonomicznych na linii
klient — posrednik — bank; dyrektywa hipoteczna wzmacnia ochron¢ konsumenta
na rynku ustug kredytowych, w szczegdlnosci tych, ktérzy korzystajg z ushug
posrednikéw 1 doradcdéw finansowych. Po drugie, wiasciwe uregulowanie kwestii
posrednictwa i1 doradztwa kredytowego w obszarze dtugoterminowych kredytow
na cel mieszkaniowy ma tez duze znaczenie dla stabilnosci finansowej w uje-
ciu makroekonomicznym. W artykule zostang wykorzystane nastepujace metody
badawecze: analiza literatury, aktow prawnych dotyczacych przedmiotowego tema-
tu oraz wyniki badania pierwotnego przeprowadzonego wsrod spotek doradztwa
finansowego zrzeszonych w ZFDF na temat przewidywanego wplywu dyrektywy
hipotecznej na polski rynek ustug doradztwa hipotecznego.

1. Przestanki uchwalenia dyrektywy hipotecznej

Pomimo obowigzujacej w UE zasady wolnosci przeptywu kapitatu, jak wskazu-
ja doswiadczenia krajow europejskich, rynki kredytow hipotecznych maja charakter
narodowy, a wystepujace istotne rdznice miedzy poszczegdlnymi krajami stanowig
bariere dla transgranicznej dziatalnosci kredytowej w obszarze hipotecznym. Krajowe
rynki kredytow na finansowanie nieruchomosci w UE r6znig si¢ poziomem zadtuzenia
gospodarstw domowych z tytutu kredytow hipotecznych tak w ujgciu bezwzglednym,
jak 1 stosunku do PKB (wykres 1) oraz w przeliczeniu na mieszkanca (per capita).
Rynki te r6znig si¢ rowniez strukturg dystrybucji kredytu hipotecznego — poczawszy
od dominacji kanalow bezposrednich (m.in. Szwecja, Estonia, Litwa, Dania), poprzez
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réwnowage mig¢dzy kanatami bezposrednimi i posrednimi (Holandia), az po dominacje
kanaléw posrednich (Wielka Brytania, Irlandia), przy $rednim poziomie udziatu kana-
tow posrednich w dystrybucji kredytéw hipotecznych dla krajow UE-27 w wysokosci
41,5% oraz dla krajéow strefy euro w wysokosci 27,2% (wykres 2).

Wykres 1
Zadluzenie hipoteczne w krajach UE w stosunku do PKB (w %)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie European Mortgage Federation. Hypostat 2015. A review
of Europe’s mortgage and housing market, www.hypo.org (data dostepu 12.12.2015).

Wykres 2

Udzial posSrednikow w dystrybucji kredytow hipotecznych w UE
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Zrodlo: Study on credit intermediaries in the internal market, Final Report by Europe Economics,
15 January 2009, raport sporzadzony na zlecenie Komisji Europejskiej, www.ec.europa.cu (data
dostepu 12.12.2015).
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W marcu 2003 r. Komisja Europejska rozpoczeta proces identyfikacji prze-
szkdd wystepujacych na wewnetrznym rynku umow o kredyt zwigzany z nieru-
chomo$ciami mieszkalnymi oraz proces oceny skutkow tych przeszkod poprzez
powotanie Forum Group on Mortgage Credit. W grudniu 2004 r. zostal ogloszony
raport Forum Group on Mortgage Credit zawierajacy 48 rekomendacji dotyczacych
integracji rynku kredytu hipotecznego w UE4. W dniu 19 lipca 2005 r. zosta-
ta ogloszona Zielona Ksigga dotyczaca integracji rynkow kredytu hipotecznego
w UE>. W dniu 18 grudnia 2007 r. Komisja przyjeta Bialg Ksiege dotyczaca
integracji rynkow kredytu hipotecznego w UE®. W Bialej Ksiedze Komisja oglosita
zamiar dokonania oceny skutkéw m.in. wariantow polityk dotyczacych informacji
przedumownych, kredytowych baz danych, zdolnosci kredytowej, Rzeczywistej
Rocznej Stopy Oprocentowania (RRSO) i udzielania porad w odniesieniu do umow
o kredyt. Biala Ksigga identyfikowala réwniez tematy bezposrednio odnoszace
si¢ do odpowiedzialnego kredytowania i korzystania z kredytéw (Meluch 2010).

W dniu 13 czerwca 2008 r. Komisja powotata Grupe Ekspertéw ds. Histo-
rii Kredytowej, wspierajacag Komisj¢ przy opracowywaniu srodkéw majacych na
celu poprawe dostepnosci, porownywalnosci 1 kompletnosci danych kredytowych.
Rozpoczeto takze badania dotyczace roli 1 dziatalno$ci posrednikow kredytowych
oraz instytucji niebankowych oferujagcych umowy o kredyt zwigzane z nierucho-
mos$ciami mieszkalnymi.

Kolejnymi waznymi przyczynami uchwalenia dyrektywy hipotecznej byty:
nieskutecznos$¢, niespojno$¢ lub brak systeméw dotyczacych posrednikow kre-
dytowych 1 instytucji niekredytowych oferujacych kredyty zwigzane z nierucho-
mos$ciami mieszkalnymi w krajach UE. Wskazane problemy maja potencjalnie
znaczgce skutki zewngtrzne natury makroekonomicznej, moga by¢ szkodliwe dla
konsumentow, stanowi¢ przeszkody gospodarcze lub prawne w prowadzeniu dzia-
talnosci transgranicznej oraz stwarza¢ nierowne warunki dziatalnosci dla réznych
podmiotow. Dlatego uznano, ze dla zapewnienia profesjonalnego i odpowiedzial-
nego dziatania instytucji na rynku finansowania nieruchomosci, nalezy ustanowic¢
w niektorych obszarach zharmonizowane unijne ramy prawne, z uwzglednieniem
roznic w umowach o kredyt wynikajacych w szczegolnosci z roznic istniejgcych
na krajowych 1 regionalnych rynkach nieruchomosci.

Na szereg problemoéw wystepujacych na rynkach kredytu hipotecznego w UE
wskazal ponadto globalny kryzys finansowy (2007-2009). Byly one zwigzane
z nieodpowiedzialnym udzielaniem i zacigganiem kredytow (np.: kredyty deno-
minowane w walutach obcych lub indeksowane do walut obcych; brak $wia-

4 DG Internal Market, The Integration of the EU Mortgage Credit Markets, Report of the Forum
Group on Mortgage Credit, December 2004; wigcej na temat rekomendacji zob. takze: Zombirt, J.
(2005). Przed nowa dyrektywa o kredycie hipotecznym. Rynek Terminowy, 1.

5 GREEN PAPER Mortgage Credit in the EU, Brussels, 19.7.2005, COM(2005) 327 final.

6 White paper on the integration of EU mortgage credit markets {SEC(2007) 1683} {SEC(2007)
1684} /* COM/2007/0807 final */.
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domosci ryzyka kursu walutowego po stronie konsumentéw oraz konsekwencji
jego materializacji; reklama wprowadzajaca w blad, akordowy system prowiz;ji
od sprzedazy kredytéw hipotecznych przez posrednikéw bez ponoszenia odpowie-
dzialno$ci za rekomendacje konsumentowi nieadekwatnego dla niego produktu)
oraz potencjalnymi mozliwo$ciami wystgpowania nieodpowiedzialnego zachowania
uczestnikéw rynku, w tym posrednikéw kredytowych i instytucji niekredytowych.

Nieodpowiedzialne zachowanie uczestnikow rynku moze naruszy¢ podstawy syste-

mu finansowego, prowadzac do braku zaufania u wszystkich stron, w szczego6lnosci

konsumentdw, oraz wywierajac potencjalnie powazne konsekwencje spoleczne

i gospodarcze. Wielu konsumentéw stracito zaufanie do sektora finansowego,

a kredytobiorcy mieli coraz wigksze trudno$ci ze sptata swoich kredytow hipo-

tecznych, co doprowadzito do wzrostu liczby przypadkéw zaleglosci w sptacie

i egzekucji z nieruchomosci. Konsumenci w UE sg bardzo zadtuzeni — ich zadhuze-

nie stanowig w duzej mierze kredyty zwigzane z nieruchomos$ciami mieszkalnymi.

Komisja Europejska zaproponowata w swoim komunikacie z dnia 4 marca 2009 r.

zatytutowanym Realizacja europejskiego planu naprawy $rodki odnoszace si¢ do

umow o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi, m.in. solidne ramy
dotyczace posrednictwa kredytowego, w kontekScie zapewnienia na przysztos$é
odpowiedzialnych i wiarygodnych rynkow oraz przywrocenia zaufania konsu-
mentow. W grudniu 2009 r. na zlecenie Komisji sporzadzono i opublikowano
raport na temat alternatywnych sposobow regulacji kredytu hipotecznego oraz
ich kosztow i korzysci’.

Przestanki wprowadzenia dyrektywy hipotecznej mozna podsumowaé naste-
pujaco (por. Czugan 2015b):

* che¢ ujednolicenia praktyk i regulacji w krajach cztonkowskich UE w zakre-
sie kredytowania hipotecznego, ktorych zroznicowanie stoi na przeszkodzie
w tworzeniu transgranicznego rynku kredytu hipotecznego;

« zamiar ujednolicenia regulacji 1 nadzoru nad posrednikami kredytowymi i ich
wyznaczonymi przedstawicielami, ktorych udziat w dystrybucji kredytu hipo-
tecznego w UE jest znaczacy 1 ciggle wzrasta, oraz umozliwienie prowadzenia
dziatalno$ci transgranicznej tych instytucji;

e préba harmonizacji przepisdw w odniesieniu do dziedzin wiedzy i kompetencji,
ktore powinien posiadaé personel kredytodawcow, posrednikow kredytowych
i wyznaczonych przedstawicieli w odniesieniu do sporzadzania, oferowania
1 przyznawania umoéw o kredyt oraz posrednictwa w tym zakresie;

* zwiekszenie ochrony konsumenta na rynku kredytu hipotecznego, w tym dzia-
fanie w najlepszym interesie konsumenta, bezptatne dostarczenie mu rzetelnej
informacji i jego edukowanie;

7 London Economics and Achim Diibel (Finpolconsult) in association with institut fiir finanzdi-
enstleistungen e.V. (iff), Study on the costs and benefits of the different policy options for mortgage
credit. Final report, November 2009.
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* dotychczas niepelne i niejasne materiaty reklamowe dotyczace kredytéw hipo-
tecznych;

* dotychczas brak dokonywania odpowiedniej oceny adekwatno$ci oferowanych
produktéw dla potrzeb klienta;

* dotychczas niewystarczajaca weryfikacja zdolnosci kredytowej przez kredy-
todawcow.

Dyrektywa hipoteczna, uchwalona w lutym 2014 r. z terminem transpozy-
cji do krajowych systeméw prawnych do 21 marca 2016 r., zawiera przepisy
podlegajace maksymalnej harmonizacji w odniesieniu do dostarczania informacji
przedumownych za pomoca ujednoliconego formatu Europejskiego Ujednolicone-
go Formularza Kredytowego (ESIS) oraz obliczania Rzeczywistej Rocznej Stopy
Oprocentowania (RRSO). W pozostatym zakresie obowigzuje zasada minimalnej
harmonizacji, co oznacza, ze panstwa cztonkowskie moga ustanowi¢ surowsze
wymogi, szczegbdlnie dotyczacych wiedzy 1 kompetencji w odniesieniu do per-
sonelu i instrukcji wypetnienia ESIS. Aby zmniejszy¢ koszty wdrozenia nowych
regulacji dla kredytodawcow, posrednikow kredytowych i ich przedstawicieli oraz
ujednolici¢ wymogi w obszarze kredytow dla gospodarstw domowych, struktura
dyrektywy hipotecznej oraz regulowane obszary sg analogiczne jak w dyrektywie
o kredycie konsumenckim (Consumer Credit Directive — CCD)3.

2. Najwazniejsze wymogi dyrektywy hipotecznej
w odniesieniu do podmiotow Swiadczacych ustugi doradztwa
i posrednictwa kredytowego

Dyrektywa hipoteczna okresla wspolne ramy dotyczace umow obejmujacych
kredyt konsumencki zabezpieczony hipoteka lub w inny sposodb, a zwigzanych
z nieruchomo$ciami mieszkalnymi, w tym obowigzek przeprowadzenia oceny
zdolnosci kredytowej przed przyznaniem kredytu, jako podstawy opracowania sku-
tecznych standardéw zawierania umow o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi w panstwach czlonkowskich, a takze dla okreslonych wymogow
ostrozno$ciowych i1 nadzorczych, w tym w zakresie ustanawiania i nadzorowania
posrednikéw kredytowych, wyznaczonych przedstawicieli i instytucji niekredyto-
wych (Szramowski 2013).

Dyrektywa hipoteczna wprowadza rewolucyjne zmiany i ujednolicone zasady
w zakresie dopuszczenia do wykonywania dziatalno$ci w obszarze posrednic-
twa kredytowego, a takze obowigzkow natozonych na posrednikoéw kredytowych
w trakcie wykonywania dziatalno$ci. We wstegpnej czesci dyrektywy zamieszczony
jest stowniczek poje¢, w tym rowniez poje¢ dotyczacych posrednictwa i doradztwa

8 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2008/48/WE z dnia 23 kwietnia 2008 r. w sprawie
umoéw o kredyt konsumencki oraz uchylajaca dyrektywe Rady 87/102/EWG.
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kredytowego: posrednik kredytowy, powigzany posrednik kredytowy, wyznaczo-
ny przedstawiciel posrednika kredytowego, ustugi doradcze, niezalezny doradca
i niezalezne doradztwo (tabela 1).

Posrednicy kredytowi przed rozpoczgciem prowadzenia dziatalnosci powinni
podlega¢ procedurze dopuszczenia przez wlasciwy organ swojego panstwa czton-
kowskiego pochodzenia lub powinni by¢ przez niego zarejestrowani. Posrednicy
kredytowi maja podlegaé ciggtemu nadzorowi, aby zapewnié¢ spetnianie przez nich
surowych wymogoéw zawodowych (co najmniej w odniesieniu do ich kompetenc;ji,
reputacji 1 ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej z tytutu wykonywanego
zawodu. Takie wymogi powinny mie¢ zastosowanie co najmniej na poziomie insty-
tucji). Panstwa cztonkowskie moga jednak doprecyzowac, czy wymogi dotyczace
dopuszczenia do dziatalno$ci majg zastosowanie do poszczego6lnych pracownikow
zatrudnionych u danego posrednika kredytowego.

Tabela 1
Definicje dotyczace doradztwa i posrednictwa kredytowego
zawarte w dyrektywie hipotecznej

Pojecie Wyjasnienie
Osoba fizyczna lub prawna, ktora nie dziata w charakterze kredytodawcy
ani notariusza i nie doprowadza jedynie do skojarzenia — bezposrednio albo
posrednio — konsumenta z kredytodawca lub posrednikiem kredytowym oraz
ktora w ramach wykonywanej przez siebie dziatalnosci handlowej, gospodar-
Posrednik F:zej .lub zaW(.)dovyej, za WynagroQZeniem w fonnie pieni¢znej lub dowolnej
kredytowy innej uzgodnionej formie korzysci finansowej:
a) przedstawia lub oferuje konsumentom umowy o kredyt;
b)udziela konsumentom pomocy, podejmujac prace przygotowawcze
lub przedumowne dzialania administracyjne inne niz te, o ktéorych mowa
w pkt a), w zwigzku z umowami o kredyt; lub
¢) zawiera z konsumentami umowy o kredyt w imieniu kredytodawcy.
Kazdy posrednik kredytowy, ktory dziata w imieniu oraz na pelng i bezwa-
runkowa odpowiedzialnos¢:
Powigzany a) wyh}czn%e J:ednego kredytodawcy; .
posrednik b) wyiqcz.me {edne} grupy (oznacza grupg kred.ytodawcéw, ktorzy podlegaja
kredytowy konsolidacji do celow sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finanso-
wych); lub
c) okreslonej liczby kredytodawcow lub grup, ktora nie stanowi wigkszosci na
rynku.
Wyznaczggy Osoba fizyczna lub prawna wykonujaca dziatania posrednictwa kredytowe-
przefistzwlkcwl g0 wystepujaca w imieniu oraz na pelng i bezwarunkowa odpowiedzialnos¢
krr)gg;etoxr;le;o wylacznie jednego posrednika kredytowego.




188 dr Krzysztof Waliszewski

Tabela 1
Pojecie Wyjasnienie
a) dowolna osoba fizyczna pracujgca na rzecz posrednika kredytowego, bezpo-
$rednio zaangazowana w czynnosci objete niniejsza dyrektywa lub majaca
kontakty z konsumentami w trakcie czynnosci objetych niniejsza dyrektywa;
Personel . e
posrednika b)dowolna osoba fizyczna pracujaca na rzecz wyznaczonego przedstawiciela,
kredytowego ktoéra ma kontakty z konsumentami w trakcie czynnosci objetych niniejsza

dyrektywa;
c¢) dowolna osoba fizyczna, ktora bezposrednio zarzadza osobami fizycznymi,
o ktorych mowa w pkt a) oraz b), lub sprawuje nad nimi nadzor.

Oznaczaja osobiste rekomendacje przedstawiane konsumentowi w odnie-
sieniu do co najmniej jednej transakcji odnoszacej si¢ do umowy o kredyt,
stanowigce ushuge odrgbng od udzielenia kredytu i od czynno$ci w zakresie
posrednictwa kredytowego.

Ustugi dorad-
cze w zakresie
kredytow

Stosowanie termindw niezalezne doradztwo lub niezalezny doradca przez
posrednikow kredytowych lub wyznaczonych przedstawicieli $wiadczacych
ustugi doradcze jest zwigzane ze spelnieniem wymogow:

Niezalezny |a)posrednicy kredytowi lub wyznaczeni przedstawiciele $wiadczacy ustugi

doradca/nieza- | doradcze analizujg wystarczajaco duzg liczbe umow o kredyt dostgpnych
lezne doradz- na rynku; oraz
two b) posrednicy kredytowi lub wyznaczeni przedstawiciele nie otrzymuja wyna-

grodzenia za takie ushugi doradcze od jednego kredytodawcy lub wigkszej
ich liczby (wymog ten stosuje si¢ jedynie wowczas, gdy liczba rozwaza-
nych kredytobiorcOw jest mniejsza niz wigkszo$¢ na rynku.

Zrodio: Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 1. w sprawie
konsumenckich umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrek-
tywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010.

Ponadto dla zapewnienia bezpieczenstwa konsumenta wprowadzono obowiazek
posiadania przez posrednikow kredytowych polisy odpowiedzialnosci cywilnej lub
porownywalnej gwarancji z tytutu prowadzonej dziatalnosci. We wrzesniu 2014 r.
okreslono, ze minimalna kwota pieni¢gzna ww. polisy lub porownywalnej gwa-
rancji powinna wynosi¢ 460 000 EUR dla pojedynczego roszczenia oraz tgcznie
750 000 EUR w roku kalendarzowym dla wszystkich roszczen®. Kwoty te begda
podlegaty weryfikacji co 2 lata. W przepisach europejskich brakuje wytycznych
co do zakresu polisy oraz ewentualnych wylaczen, ktére bedg miaty decyduja-
cy wplyw na ceny ubezpieczen (Uryniuk 2014). Ze wzgledu na dotychczasowy
brak obowiazku posiadania takiego ubezpieczenia wielka niewiadoma jest poziom
sktadki ubezpieczeniowej za ten typ ubezpieczenia, ktora bedzie musiata by¢
poniesiona przez posrednikéow kredytowych.

9 Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) nr 1125/2014 z dnia 19 wrzes$nia 2014 1. uzupet-
niajace dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE w odniesieniu do regulacyjnych
standardow technicznych dotyczacych minimalnej kwoty pieni¢znej ubezpieczenia od odpowiedzial-
nosci cywilnej z tytulu wykonywanej dziatalnosci lub poréwnywalnej gwarancji, dawanej przez
posrednikow kredytowych.
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Posrednicy kredytowi i ich wyznaczeni przedstawiciele powinni wymagaé od
swojego personelu posiadania i aktualizowania odpowiedniego poziomu wiedzy
1 kompetencji w zakresie opracowywania, oferowania lub zawierania umow o kre-
dyt, a takze §wiadczenia ustug posrednictwa kredytowego lub §wiadczenia ushug
doradczych. W przypadku, gdy zawarcie umowy o kredyt obejmuje zwigzang z nig
ustuge dodatkowag doradztwa kredytowego, wymagane sg odpowiednia wiedza
1 wlasciwe kompetencje w odniesieniu do takich ustug dodatkowych. Wymogi
kompetencyjne dotycza 0sob uczestniczacych w zarzadzaniu posrednikami kredy-
towymi lub wyznaczonymi przedstawicielami, a minimalny zakres tych wymogow
obejmuje odpowiedni poziom kwalifikacji finansowych i ekonomicznych oraz
nalezytg wiedzg w zakresie:

e produktéw kredytowych zwigzanych z zakupem nieruchomosci mieszkalnych
oraz ustug dodatkowych, w tym doradztwa finansowego, oferowanych zwykle
wraz z produktami kredytowymi;

e przepisOw zwigzanych z umowami o kredyt dla konsumentéw, w szczego6lnosci
przepisow zwigzanych z ochrong konsumentow;

e procesu zakupu nieruchomosci;

* wyceny zabezpieczenia;

* organizacji i funkcjonowania ksiag wieczystych;

* znajomos$ci rynku w danym panstwie cztonkowskim;

* standardéw etyki biznesu;

* procesu oceny zdolnosci kredytowej konsumenta lub, w odpowiednich przy-
padkach, umiejetno$¢ oceny zdolnosci kredytowej konsumenta.

Odpowiedni poziom wiedzy i kompetencji moze by¢ okreslany podstawie
formalnych kwalifikacji zawodowych (np. dyplomoéw, stopni naukowych, szkolen,
testow kompetencji) lub praktycznych kwalifikacji zawodowych, ktére mozna
okresli¢ jako minimalny 5-letni okres przepracowany w dziedzinach zwigzanych
z zawieraniem umoOw o nabycie produktow kredytowych, ich dystrybucjg lub
posrednictwem. Po dniu 21 marca 2019 r. ocena odpowiedniego poziomu wiedzy
1 kompetencji nie bgdzie mogla by¢ oparta wylacznie o kryterium praktyczne,
tj. 5-letni stazy pracy w branzy kredytowe;j.

Ustugi doradcze powinny opiera¢ si¢ na wilasciwym zrozumieniu sytuacji
finansowej konsumenta, jego preferencji i celéw na podstawie niezbednych, aktu-
alnych informacji i rozsadnych zalozen odnoszacych si¢ do ryzyk dotyczacych
sytuacji osobistej konsumenta w calym okresie obowigzywania umowy o kredyt.
Panstwa cztonkowskie powinny mie¢ mozliwos¢ doprecyzowania, w jaki sposob
ma by¢ oceniana adekwatno$¢ danego produktu w kontekscie $wiadczenia ushug
doradczych. Panstwa cztonkowskie moga nalozy¢ surowsze wymagania dotyczace
stosowania przez kredytodawcow, posrednikow kredytowych lub wyznaczonych
przedstawicieli termindw ,,niezalezne doradztwo” lub ,,niezalezny doradca”, w tym
zakaz otrzymywania wynagrodzenia od kredytodawcy. W przypadku, gdy posred-
nicy kredytowi lub wyznaczeni przedstawiciele $swiadczg ustugi doradcze jako
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ustugi dodatkowe, struktura wynagrodzenia zaangazowanego personelu powinna
pozostawac bez uszczerbku dla ich zdolno$ci do dzialania w najlepszym interesie
konsumenta, a w szczego6lnosci nie moze by¢ zalezna od celow w zakresie sprze-
dazy. Aby zrealizowa¢ ten cel, panstwa cztonkowskie moga dodatkowo zakazaé
wyplacania przez kredytodawce prowizji posrednikowi kredytowemu.

Jak wskazuje Fundacja Obywatelskiego Rozwoju FOR i Centrum fiir Europai-
sche Politik (CEP, Centrum Polityki Europejskiej) w swojej analizie dotyczacej
dyrektywy hipotecznej, za korzystne rozwigzanie nalezy uzna¢ w szczegdlno$ci
to, ze europejski paszport przyznawany posrednikom kredytowym pomoze usunaé
bariery w transgranicznym posrednictwie dotyczacym kredytow hipotecznych!0.

3. Doradztwo i posrednictwo
w obszarze kredytow hipotecznych w Polsce

Z uwagi na brak bezposredniego nadzoru i regulacji dziatalnosci posrednikow
1 doradcow kredytowych w Polsce, a takze brak publicznego rejestru podmiotow
zajmujacych si¢ takg dziatalnoscia, precyzyjna identyfikacja liczby takich podmiotow
i zakresu ich dziatalno$ci natrafia na powazne problemy. Jedynym rejestrem publicz-
nym, na podstawie ktorego mozna w przyblizeniu zidentyfikowa¢ liczb¢ podmiotow
zajmujacych si¢ szeroko pojetym posrednictwem i doradztwem finansowym, jest
REGON. W okresie grudzien 2009 r. — czerwiec 2014 r. liczba podmiotow wykazu-
jacych w PKD dziatalno$¢ Pozostale posrednictwo pienigzne wzrosta z ok. 4,3 tys.
do 5,8 tys., a liczba podmiotow wykazujacych w PKD Dziatalnos¢ wspomagajgca
ustugi finansowe, z wylqgczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych z 18,5 tys.
do 18,9 tys. To, co charakteryzuje posrednictwo i doradztwo kredytowe w Polsce, to
duza liczba podmiotéw oraz koncentracja obrotow rynkowych (wigkszo$¢ obrotow
przypada na kilkanascie najwiekszych podmiotow).

Dostrzegajac rosngca role posrednikow kredytowych w sprzedazy kredytow
bankowych w Polsce, GUS od 2006 r. prowadzi badanie Dzialalnos¢ przedsie-
biorstw posrednictwa kredytowego. W latach 2006-2014 liczba podmiotoéw objetych
tym badaniem wzrosta z 33 do 140. Najwieksze podmioty w branzy posrednictwa
i doradztwa w obszarze kredytéw hipotecznych sg zrzeszone w dziatajacym od
2008 r. zwigzku pracodawcow — Zwigzku Firm Doradztwa Finansowego. Biorgc pod
uwage dane statystyczne GUS w zakresie posrednictwa kredytowego w obszarze
kredytéw hipotecznych, dane statystyczne ZFDF w zakresie sprzedazy kredytow
hipotecznych przez cztonkéw Zwigzku, a takze dane ZBP o wartoséci kredytow
hipotecznych udzielonych przez banki w Polsce, wykonano obliczenia, ktore przed-
stawiajg znaczenie posrednikéw i doradcow kredytowych w dystrybucji kredytow

10 Fundacja Obywatelskiego Rozwoju FOR i Centrum fiir Europdische Politik, Kredyty hipoteczne.
Analiza z dnia 16 maja 2011 r., http://www.for.org.pl/upload/File/CEP_analizy/kredytyhipotecznel.
pdf (data dostgpu 12.12.2015).
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hipotecznych w Polsce. Niezaleznie od wykorzystanego zrodta dane wskazujg, ze
udzial doradcéw i posrednikow kredytowych w Polsce w dystrybucji kredytow
hipotecznych wzrést z ok. 15% w 2006 r. do ok. 40% w 2014 r. (wykres 3).

Wykres 3
Udzial posrednikéw i doradcow kredytowych w dystrybucji kredytow hipotecznych
w Polsce (w %)
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych ZBP, GUS oraz danych cztonkéw ZFDF.

Interesujacych wnioskow dostarczaja réwniez dane o dynamice sprzedazy
kredytow hipotecznych przez banki i doradcéw kredytowych zrzeszonych w ZFDF
(obliczenie dynamiki dla danych GUS nie jest mozliwe ze wzgledu na zmieniajacg
si¢ co roku liczbe podmiotow sprawozdajacych). Jak wynika z wykresu 4 przez
wigkszos¢ lat z okresu 2007-2014 dynamika sprzedazy realizowanej przez dorad-
cOw byta wyzsza niz w przypadku sektora bankowego. Rola doradcow kredytowych
wzrastata szczegoOlnie w czasie globalnego kryzysu finansowego (2007-2009)
i w okresie pokryzysowym ze wzgledu na zaostrzenie polityki kredytowej ban-
kéw 1 wprowadzenie rekomendacji KNF. Jest to tendencja, ktéorg mozna racjo-
nalnie wyjasni¢ — w okresie gorszej dostepnosci kredytu hipotecznego w Polsce
i zwickszenia wymogow dotyczacych zdolnosci kredytowej, w tym w zakresie
akceptowania Zrédetl dochoddw, zwrdcenie si¢ po pomoc do doradcy kredytowego
dawato wyzsze prawdopodobienstwo uzyskania kredytu hipotecznego, na drugi
plan schodzity woéwczas same warunki kredytowania.

Widoczna jest rowniez inna tendencja — kredyty hipoteczne zaciggane przy
udziale posrednikéw kredytowych majg $rednio wyzsze warto$ci niz te zaciggane
bezposrednio w bankach, przy czym w miar¢ uptywu czasu roéznica ta si¢ zmniej-
sza 1 nastepuje stabilizacja $redniej warto$ci na okreslonym poziomie (wykres 5).
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W sierpniu 2014 r. Zwigzek Bankow Polskich i Zwigzek Firm Doradztwa
Finansowego, podejmujac dziatania wyprzedzajace wdrozenie dyrektywy hipo-
tecznej, przyjely do stosowania Rekomendacj¢ dobrych praktyk dla doradcow
kredytowych, ktéra powinna by¢ stosowana od 1 wrzes$nia 2014 r. przez podmioty
zrzeszone w ZFDF!!L,

Wykres 4
Dynamika sprzedazy kredytow hipotecznych przez banki i posrednikéw kredytowych
(rok poprzedni = 100)
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Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych ZBP oraz danych czlonkéw ZFDF.
Wykres 5

Srednia warto$é kredytoéw hipotecznych udzielonych przez banki
i posrednikéw kredytowych (w tys. z})
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Zrédho: opracowanie whasne na podstawie danych ZBP oraz danych GUS.

11 Wigcej na ten temat: Waliszewski, K. (2015). Standaryzacja w obszarze po$rednictwa i doradz-
twa kredytowego w Polsce w kontekscie dziatan Zwiazku Bankow Polskich i Zwigzku Firm Doradztwa
Finansowego. Koniriskie Studia Spoteczno-Ekonomiczne, 2.
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4, Implementacja dyrektywy hipotecznej w Polsce
— prace i proponowane rozwigzania

W dotychczasowym stanie prawnym do kredytow hipotecznych stosuje sig¢
szereg regulacji o charakterze ogdlnym, w tym m.in. Prawo bankowe, Kodeks
cywilny. Do kredytow hipotecznych do kwoty 255 550 zt stosuje si¢ takze niektore
przepisy Ustawy z dnia 12 maja 2011 r. o kredycie konsumenckim (tekst jedn.
Dz.U. 2014 poz. 1497 ze zm.), odnoszace si¢ do zakresu informacji przedkontrak-
towej, wymogow formalnych umowy o kredyt oraz sankcji kredytu darmowego
(Czugan 2015b). Samo doradztwo i posrednictwo kredytowe nie sg przedmio-
tem odrebnych regulacji. Jedynie przepisy dotyczace outsourcingu bankowego
w Ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn. Dz.U. 2015
poz. 128 ze zm.) odnosza si¢ do posrednictwa w sprzedazy kredytow bankowych.
Posrednicy i doradcy kredytowi nie sg objeci nadzorem ostrozno$ciowym i insty-
tucjonalnym ze strony KNF, a jedynie nadzorem UOKiK w sprawach dotyczacych
relacji z konsumentami. Do$¢ preznie dziataja natomiast organizacje samoregulu-
jace rynek posrednictwa, ktérymi sa:

*  zwiazki pracodawcow spotek posrednictwa lub doradztwa finansowego (Kon-
ferencja Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce, Zwigzek Firm Doradztwa
Finansowego);

* zrzeszenia doradcow finansowych begdacych osobami fizycznymi (Europejska
Federacja Doradcow Finansowych EFFP Polska jako przedstawiciel na Pol-
ske¢ FECIF!2 oraz EFFP Europe!3, Fundacja na rzecz Standardow Doradztwa
Finansowego w Polsce dziatajaca przy Warszawskim Instytucie Bankowosci
jako przedstawiciel na Polske EFPA Europe!4).

Taka samoregulacja branzy wydaje si¢ niewystarczajgca, wskazana bylaby
koregulacja polegajaca na wilaczeniu organizacji samorzagdowych w stanowienie
regulacji dotyczacych prowadzenia dziatalnos$ci posredniczacej i doradczej oraz

12 FECIF (The European Federation of Financial Advisers and Financial Intermediaries) — Euro-
pejska Federacja Doradcow i Posrednikow Finansowych utworzona w 1999 r. dla rozwoju i promocji
roli finansowych doradcow i posrednikow w Europie. FECIF jest niezalezng organizacja non profit
wystepujaca w imieniu doradcow i posrednikow finansowych z 27 panstw cztonkowskich Unii Euro-
pejskiej oraz Szwajcarii i Norwegii. Jest jedyna tego typu organizacja w Europie. Siedziba FECIF
miesci si¢ w Brukseli.

13 EFFP Europe (European Federation of Financial Professionals) — Europejska Federacja Pro-
fesjonalistow Finansowych z siedzibg w Bad Homburg jest organizacja o zasiggu europejskim, zaj-
mujaca si¢ opracowywaniem standardow w zakresie niezaleznego doradztwa finansowego.

14 EFPA Europe (European Financial Planning Association) — Europejska Federacja Planowania
Finansowego zostata utworzona w 2000 r. i jest organizacja zawodowa, wyznaczajaca standardy
zawodowe oraz prowadzaca certyfikacje¢ dla planistow i doradcow finansowych w Europie, gtownie
pracujacych w bankowosci prywatnej i spotkach finansowych z grup kapitatowych bankow. Siedziba
EFPA Europe miesci si¢ w Barcelonie.



194 dr Krzysztof Waliszewski

nadzoru nad nig organu panstwowego. Ponadto brakuje okreslenia wymogow
w zakresie wiedzy i kompetencji dla 0sob chcacych zajmowac si¢ dziatalno$cig
posredniczacg lub doradczg w obszarze kredytow hipotecznych. Posrednicy i dorad-
cy kredytowi nie maja réwniez obowigzku posiadania polisy odpowiedzialno$ci
cywilnej z tytutu wykonywanej dziatalnosci.

Aktualny stan regulacji i nadzoru nad rynkiem ustug posrednictwa i doradztwa
kredytowego, jak wskazujg do§wiadczenia w Polsce, rodzi ryzyko po stronie klien-
tow zwigzane z korzystaniem z ustug podmiotéw niedysponujacych odpowiednig
wiedzg, niestosujacych zasad etycznych w $§wiadczeniu ustug i nastawionych na
maksymalizacj¢ prowizji od bankéw za sprzedaz kredytow hipotecznych. Akor-
dowe systemy prowizyjne w powigzaniu z brakiem odpowiedzialno$ci za trafnos¢
rekomendacji doprowadzity do wielu patologii w obszarze sprzedazy kredytow
hipotecznych przez podmioty trzecie (m.in. oferowanie kredytow denominowanych
w walutach obcych lub indeksowanych do walut obcych, kredytow o wartosci
przekraczajacej potrzeby i mozliwosci splaty kredytobiorcow (LTV powyzej 100%),
czgsto powigzanych z produktami inwestycyjnymi, w tym z dtugoterminowymi
instrumentami ubezpieczeniowo-inwestycyjnymi, obarczonych bardzo wysokimi
optatami administracyjnymi za zerwanie umowy przed terminem. Takze negatywny
obraz branzy posSrednictwa i doradztwa kredytowego, kreowany rowniez przez
media, nie shuzy budowaniu zaufania do niej i wskazuje na potrzebe uregulowania
tego obszaru detalicznych ustug finansowych w Polsce.

W Polsce ministerstwem odpowiedzialnym za przygotowanie projektu odpo-
wiedniego aktu prawnego oraz za przeprowadzenie konsultacji spotecznych
w zakresie dyrektywy hipotecznej jest Ministerstwo Finansow. Dlatego w dniu
23 maja 2014 r. przy Radzie Rozwoju Rynku Finansowego, dziatajacej w ramach
Ministerstwa Finanséw, powotano Grupe Robocza ds. implementacji dyrektywy
hipotecznej. W jej sktad weszli m.in. przedstawiciele rzadu, KNF, UOKiK, NBP,
ZBP, BFG, GPW, BondSpot, Kasy Krajowej SKOK, KPF, PIU, ZFDF. Przewod-
niczacym Grupy zostal Minister Finansow.

Grupa Robocza miata na celu przedyskutowaé zapisy dyrektywy MCD pod
katem ich optymalnego wdrozenia do polskiego ustawodawstwa oraz zidentyfi-
kowanie kwestii, ktére wymagaty szczegdlnej analizy. Zadaniem przedmiotowego
gremium bylo rowniez wstepne wypracowanie propozycji rozwigzan prawnych, na
podstawie ktorych przygotowana zostanie ustawa transpozycyjna. Grupa Robocza
omowita wszystkie zagadnienia pozostawione do rozstrzygnigcia panstwom czton-
kowskim w ramach tzw. opcji narodowych w kontekscie wlasciwej implementacji
przepiséw dyrektywy MCD do krajowego porzadku prawnego. Efektem prac Grupy
Roboczej byto przygotowanie rekomendacji do Projektu zatozen projektu ustawy
0 zmianie ustawy o kredycie konsumenckim oraz ustawy o dziatalnosci instytucji
pozyczkowych i posrednikow kredytowych. Do czerwca 2016 r. powstaly cztery
wersje Projektu zalozen aktu prawnego implementujacego dyrektywe hipoteczng
do polskiego systemu prawnego:
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1. z dnia 6 lutego 2015 r. (Projekt zatozen do projektu ustawy o kredytach
zwigzanych z nieruchomosciami);

2. zdnia 18 czerwca 2015 1. (Projekt zalozen do projektu ustawy o zmianie ustawy
o0 kredycie konsumenckim oraz ustawy o dziatalnosci instytucji pozyczkowych
i posrednikow kredytowych);

3. z dnia 11 wrzesnia 2015 r. (Projekt zatozen ustawy o dziatalnosci instytucji
pozyczkowych i poSrednikow kredytowych, ktora bedzie zakiadata rowniez
nowelizacje ustawy o kredycie konsumenckim);

4. z dnia 25 maja 2016 . (Projekt ustawy o kredycie hipotecznym).
Poczatkowo kredyty hipoteczne chciano uregulowaé w odrebnej ustawie — na

co wskazuje pierwszy z projektow (za takim rozwigzaniem opowiedziata si¢ m.in.

Konferencja Przedsiebiorstw Finansowych w Polsce). Nastepnie implementacja

dyrektywy hipotecznej w Polsce miata odbywaé si¢ poprzez nowelizacj¢ ustawy

o kredycie konsumenckim, co miato doprowadzi¢ do zgrupowania przepisoOw o kre-

dycie konsumenckim i kredycie zwigzanym z nieruchomo$ciami mieszkalnymi

w ramach jednej ustawy o kredytach. Za takim rozwiazaniem przemawiala — pod-

kreslana przez Komisje Europejska — taka sama struktura dyrektywy hipotecznej

jak dyrektywy o kredycie konsumenckim, ktorej implementacj¢ w Polsce stanowi
ustawa o kredycie konsumenckim. Jednoczesnie dziatalno$¢ instytucji pozyczko-
wych i1 posrednikow kredytowych miata zosta¢ uregulowana w odrebnej ustawie.

Za realizacje przepisoOw ustawy o kredytach konsumenckim i hipotecznym miat

by¢ odpowiedzialny UOKIK, a ustawy o dziatalno$ci instytucji pozyczkowych

1 posrednikow kredytowych — KNF (projekt drugi i trzeci). Ostatecznie zdecy-

dowano si¢ wroci¢ do pierwszego rozwigzania, o czym $wiadczy projekt ustawy

o kredycie hipotecznym z maja 2016 r.

Badanie empiryczne zostato przeprowadzone na podstawie rozwigzan zapropo-
nowanych w Projekcie zatozen z dnia 18 czerwca 2015 r. i dlatego ten dokument
bedzie stanowit w dalszej cze$ci opracowania podstawe analizy.

Na KNF zostang zatem natozone nowe zadania zwigzane z pelnieniem roli
organu rejestrujagcego i nadzorczego w stosunku do posrednikow kredytowych
1 instytucji niekredytowych oferujacych umowy o kredyt, zwiazane z nierucho-
mo$ciami — zgodnie z proponowanymi rozwigzaniami posrednictwo kredytow
hipotecznych i oferowanie konsumentom pozyczek ze srodkoéw wtasnych beda
wymagaty zezwolenia KNF. Koszty zwigzane z dopuszczeniem do wykonywania
dziatalnosci oraz z nadzorem ze strony KNF nad tymi podmiotami majg by¢
w catosci pokryte przez te podmioty. Koszty dziatalnosci ww. podmiotow beda
powigkszone z uwagi na koniecznos$¢ posiadania polisy odpowiedzialnosci cywil-
nej z tytulu wykonywanej dziatalnos$ci. W krotkim okresie moze si¢ to przetozy¢
na wzrost cen kredytéw, a w dtugim okresie powinno podnies¢ jako$¢ ustug
kredytowych i zwickszy¢ konkurencje na rynku kredytodawcow i posrednikow
kredytowych, a w konsekwencji doprowadzi¢ do spadku cen kredytow. KNF jako
organ nadzoru begdzie odpowiadatl za spelnienie wymogoéw dotyczacych wiedzy
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1 kompetencji personelu, dopuszczenie do dziatalnosci posrednikoéw kredytowych,
cofniecie posrednikom kredytowym dopuszczenia do dziatalnosci, nadzér nad
posrednikami i wyznaczonymi posrednikami. Z kolei organem wlasciwym w zakre-
sie ochrony konsumenta begdzie UOKIiK: ustawa natozy obowigzek wspodtpracy
obu organow, tj. KNF i UOKIiK na zasadzie wzajemnos$ci. Stawke za sprawowanie
nadzoru przez KNF ustalono na poziomie 0,003% sumy przychodow w danym
roku zwigzanych z posrednictwem kredytow hipotecznych. W okresie pierwszych
dziesieciu lat od wejscia w zycie przepisOw koszty nadzoru ponoszone przez
posrednikéw kredytowych i spotki pozyczkowe, ktore zostang objete nadzorem
KNF oszacowano na kwote 19,29 min zt, przy czym na posrednikow kredytowych
przypada kwota 2,19 miln zt (0,23 mln rocznie i ¥ tej kwoty 2017 r.)15.

Personel posrednikow kredytowych i ich wyznaczonych przedstawicieli zobo-
wigzany bedzie do posiadania odpowiedniego poziomu wiedzy i kompetencji
w zakresie zwigzanym z umowami o kredyt oraz ich aktualizacji, a ponadto
bedzie zobligowany do wskazania konsumentowi rejestru, do ktoérego sa wpisani
oraz do przekazania informacji o prowizji otrzymywanej od kredytodawcow i jej
wysokosci najpozniej wraz z arkuszem ESIS. Co prawda, dyrektywa MCD daje na
poziomie panstw czlonkowskich mozliwo$¢ zakazania pobierania wynagrodzenia
prowizyjnego od kredytodawcow (poczatkowo w Polsce zamierzano skorzystac
z tego uprawnienia), ale ze wzgledu na fakt, Zze prowizja za sprzedaz kredytu od
banku jest dla posrednika kredytowego jedynym dochodem — ostatecznie z niego
nie skorzystano. Waznym przepisem dotyczacym sposobu ustalania wynagrodzenia
posrednikdéw jest réwniez opracowanie przez posrednikow kredytowych takiego
systemu motywacyjnego (wynagrodzenie podstawowe, zmienne sktadniki wyna-
grodzenia), aby nie byt zalezny od celow sprzedazy oraz uwzglednial zarzadzanie
ryzykiem poprzez mierniki obejmujace przestrzeganie wewnetrznych regulacji
majacych na celu ograniczenie ryzyka oraz przestrzeganie wewngetrznych standar-
dow kredytowych. To rozwigzanie moze oznacza¢ rewolucj¢ w obszarze polityki
wynagradzania posrednikéw kredytowych, w ktorej dominuje prowizja za sprzedaz
niepowigzana ze sptacalno$cig kredytu. Jawnos¢ poziomu wynagrodzenia bezpo-
$rednio i posrednio zwigzanego z umowa kredytowa, jakg uzyskuje posrednik, ma
shuzy¢ budowaniu przejrzystosci relacji posrednik — klient. Prawo konsumenta do
zadania od posrednika kredytowego informacji o roznicach w wysoko$ci prowiz;ji
uzyskiwanych od poszczegolnych kredytodawcow powinno zwigkszy¢ obiektyw-
no$¢ porad. Ponadto wyznaczeni przedstawiciele beda mieli obowigzek ujawnic
posrednika kredytowego, na rzecz ktérego dziataja.

Istotnym do spetnienia wymogiem dla personelu posrednikow kredytowych, ich
wyznaczonych przedstawicieli oraz osob nimi zarzadzajacych bedzie koniecznosé
spelnienia minimalnych wymogéw dotyczacych wiedzy i kompetencji. Do 21 marca

15 Ministerstwo Finansow, Test regulacyjny z dnia 11.09.2015 r. do Projektu zatozen ustawy
o dziatalnosci instytucji pozyczkowych i posrednikéw kredytowych, ktora bedzie zaktadata rowniez
nowelizacj¢ ustawy o kredycie konsumenckim z dnia 18.06.2015 r.
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2019 r. warunek posiadania odpowiedniej wiedzy 1 kompetencji bedzie spetniony
przy posiadaniu minimum 5-letniego do$wiadczenia praktycznego lub posiadania
wyksztalcenia o profilu ekonomicznym badZz prawniczym, przy czym pracodawca
bedzie mogl zréznicowaé w zaleznosci od stanowisk i1 ustanowi¢ bardziej rygo-
rystyczne zasady weryfikacji kompetencji — wowczas opracuje opisy stanowisk
1 wymogi co do wiedzy i kompetencji. Po 21 marca 2019 r. wymog bedzie posze-
rzony o co najmniej jednokrotny udziat w szkoleniach z blokami tematycznymi
wskazanymi w zataczniku nr III do dyrektywy, potwierdzony stosownymi doku-
mentami. Wymdg ten bedzie dotyczyt personelu posrednikéw kredytowych, a takze
0s0b zarzadzajacych posrednikami kredytowymi i wyznaczonymi przedstawicielami.

W zakresie doradztwa kredytowego i ushug doradczych proponuje si¢ skorzy-
stanie z uprawnien panstwa czlonkowskiego zapisanych w dyrektywie i zakazania
stosowania terminu ,,doradca kredytu hipotecznego™ i ,,doradztwo w zakresie kre-
dytow hipotecznych”, gdy ustugi takie sg swiadczone przez kredytodawce, powia-
zanych posrednikéw kredytowych lub ich przedstawicieli. Podmioty §wiadczace
ustugi doradcze powinny uzywaé nazewnictwa ,,doradca kredytu hipotecznego”
lub ,,niezalezny doradca kredytu hipotecznego”, a warunki doradztwa niezaleznego
proponuje si¢ przenies¢ wprost z dyrektywy. Obowigzki dopuszczenia posrednikow
kredytowych oraz wyznaczonych przedstawicieli do dziatalnosci proponuje si¢
przenie$¢ wprost z dyrektywy. Jest to posiadanie polisy OC lub poréwnywalnej
gwarancji bankowej, posiadanie nieposzlakowanej opinii potwierdzonej odpowied-
nimi dokumentami (m.in. pelna zdolnos¢ do czynnosci prawnych, niekaralno$¢ za
przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, przestepstwa gospodarcze, fatszowa-
nie pieniedzy, papieréw wartosciowych, znakéw urzedowych, za sktadanie falszy-
wych zeznan oraz za przestgpstwa skarbowe i brak orzeczen o upadtosci). Warunki
te musi spetnic¢ przedsigbiorca prowadzacy jednoosobowa dziatalno$¢, wszyscy
cztonkowie zarzadu oraz wiasciciele spotki. Ponadto do wydania decyzji KNF
w zakresie dopuszczenia do wykonywania dziatalno$ci posredniczacej w obszarze
kredytow mieszkaniowych wymagany jest odpowiedni poziom wiedzy i kompeten-
cji opisany wyzej. Podmiot taki podlega wpisowi do rejestru prowadzonego przez
KNF 1 dostepnego publicznie na stronie internetowej. W przypadku powigzanych
posrednikéw kredytowych, dzialajacych tylko na rzecz, pelng i bezwarunkowg
odpowiedzialno$¢ jednego kredytodawcy, zaktada si¢ uzyskiwanie dopuszczenia
do wykonywania dziatalnosci za jego posrednictwem. To na kredytodawcy bedzie
cigzyta odpowiedzialnos$¢ za przestrzeganie przez posrednika ustawy o kredytach
oraz zapewnienia okreslonego poziomu wiedzy i kompetencji. Z kolei wyznaczeni
przedstawiciele uzyskuja dopuszczenie do dzialalno$ci za posrednictwem zareje-
strowanego przez KNF posrednika kredytowego, ktdry zgtasza do rejestru swoich
przedstawicieli. Nadzoér nad wyznaczonymi przedstawicielami, posiadania polisy
ubezpieczeniowej OC, a takze zapewnienia wymaganego poziomu wiedzy i kom-
petencji bedzie pelniony w ramach nadzoru KNF nad posrednikiem kredytowym.
Posrednik dopuszczony do dziatalnosci bedzie mogt dziata¢ na terenie catej UE.
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5. Dyrektywa hipoteczna a teoria regulagji

Teori¢ regulacji mozna przedstawic¢ jako dzialania panstwa w celu realizacji
nadrzednego interesu publicznego i korygowania wad rynku (ang. market failu-
res), ktore ograniczaja sprawno$¢ mechanizmu rynkowego. Zgodnie z art. 2 ust. 1
pkt 7 Ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o §wiadczeniu ushug na terytorium Rzeczy-
pospolitej Polskiej (Dz.U. 2016 poz. 893 ze zm.) nadrzgdny interes publiczny to
warto$¢ podlegajaca ochronie, w szczegdlnosci porzadek publiczny, bezpieczenstwo
publiczne, zdrowie publiczne, utrzymanie rownowagi finansowej systemu zabez-
pieczenia spotecznego, ochrona konsumentow, ustugobiorcéw i pracownikow,
uczciwos¢ w transakcjach handlowych, zwalczanie naduzy¢, ochrona srodowiska
naturalnego i miejskiego, zdrowie zwierzat, wlasnos¢ intelektualna, cele polity-
ki spotecznej i kulturalnej oraz ochrona narodowego dziedzictwa historycznego
1 artystycznego (Ofiarski 2013).

Jedng z przyczyn niesprawno$ci rynku moze by¢ asymetria informacji, ktora
jest powaznym problemem na rynku finansowania hipotecznego. Regulacja przez
panstwo okreslonego obszaru aktywnosci gospodarczej jest ograniczeniem kon-
stytucyjnej zasady wolnosci gospodarczej wyrazonej w art. 22 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 Nr 78 poz. 483)
1 ma na celu ochrong waznego interesu publicznego oraz moze by¢ dokonane
jedynie w drodze ustawy. Waznym interesem publicznym moze by¢ bezpieczenstwo
finansowe konsumentéw w skali mikroekonomicznej oraz stabilno$¢ finansowa
w skali makroekonomicznej. Dlatego celem regulacji konsumenckich jest ochrona
konsumenta jako stabszej strony stosunkéw prawnych z przedsigbiorcami — profe-
sjonalistami. Ponadto konieczno$¢ ograniczenia swobody dziatalno$ci gospodarczej
jest uzasadniona, jezeli ustanowione ograniczenia sg zgodne z zasada proporcjo-
nalnosci, a wigc: $rodki zastosowane przez prawodawce powinny doprowadzi¢ do
zamierzonych celéw; musza one by¢ niezbedne do ochrony interesu, z ktdérym sg
powiazane; ich efekty musza pozostawa¢ w proporcji do ciezaréw naktadanych
na dany podmiot (Kasiewicz, Kurklinski, Szpringer 2014). Wedlug ekonomicznej
teorii regulacji G. Stiglera jako jednej z teorii wyboru publicznego, nalezy okreslic,
kto odnosi korzysci z regulacji, kto ponosi koszty regulacji, jakg forme regulacja
przybiera oraz jak regulacja wptywa na efektywna alokacje zasobow. W przypadku
dyrektywy hipotecznej bezposrednie korzysci odnosza konsumenci jako finalni
beneficjenci, ale nalezy wskaza¢ rowniez, ze uporzadkowanie rynku posrednictwa
kredytowego shuzy samym posrednikom kredytowym poprzez wyeliminowanie
z rynku podmiotow nierzetelnych, ktore podwazaja zaufanie publiczne do nich.

W przypadku dyrektywy hipotecznej dla osiggnigcia zaktadanych celow ochro-
ny interesu publicznego, wykorzystuje si¢ zréznicowane instrumenty regulacyjne,
m.in.:

* tworzenie barier wejscia do branzy, poprzez okreslenie wymogow dopuszczenia
do wykonywania dziatalno$ci posrednikéw kredytowych, ich przedstawicieli
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i zarzadzajacych m.in. w zakresie wiedzy, kompetencji, posiadania polisy OC
z tytulu prowadzonej dziatalnosci;

* wprowadzenie nadzoru finansowego — nadzoru mikroostrozno$ciowego nad
posrednikami kredytowymi i prowadzenie przez KNF rejestru podmiotow
wykonujacych dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa hipotecznego 1 jego
publiczne udostegpnienie.

W ochronie konsumenta na rynku ushug finansowych wazng rolg bedzie odgrywa-

o uregulowanie kwestii doradztwa finansowego. Konieczna jest reforma doradztwa

w kierunku jego wyodrgbnienia i oddzielenia od ustugodawcow, a nawet poddania

nadzorowi ze strony panstwa. Nie mozna bowiem obstugi klienta, samej w sobie,

traktowa¢ w kategoriach doradztwa, gdyz jej gldéwnym celem jest sprzedaz produktu
finansowego. Klient powinien rozumie¢, na czym polega istota danego produktu,

a do tego nie wystarczy tylko informacja. Osobisty kontakt wraz z doradztwem

online oraz mobilnym tworzg tacznie trzy wymiary warunkow dla doradztwa. Roz-

waza si¢ zakaz pobierania prowizji w toku tak rozumianego doradztwa finanso-
wego, aby wykluczy¢ doradzanie klientom produktow tylko dlatego, ze daja one
wysokie prowizje (fatlszywe doradztwo). Bioragc pod uwage istniejace lub dopiero
projektowane regulacje, najbardziej prawdopodobne jest wspotistnienie doradztwa
honoraryjnego (ang. fee) i prowizyjnego (ang. commissions). Konsument powinien
swobodnie rozstrzygac¢, z ktorego chciatby skorzysta¢ (Szpringer 2015).

6. Wyniki badania spotek zrzeszonych w ZFDF
na temat przewidywanego wptywu dyrektywy hipotecznej
na branze doradztwa finansowego w Polsce

W celu zapoznania si¢ z opiniami najwi¢kszych spotek zajmujacych si¢ doradz-
twem 1 posrednictwem kredytéw hipotecznych na temat przewidywanego wplywu
dyrektywy hipotecznej na branze doradztwa kredytowego przeprowadzono badanie
empiryczne wsrod cztonkow zrzeszonych w ZFDF, metodg ankiety pocztowej,
tj. technika ankiety e-mailowej kierowanej do poszczegdlnych spotek. Badanie
odbyto si¢ w okresie wrzesien—pazdziernik 2015 r. Ankiety rozestano do siedmiu
spotek, odpowiedzi otrzymano od szesciu: Open Finance, Home Broker, Dom
Kredytowy Notus, Gold Finance, Aspiro, Doradcy24. Oznacza to zwrotnos¢ na
poziomie 86%, co nalezy uzna¢ za wskaznik zadowalajacy i pozwalajacy na
wnioskowanie i generalizowanie wynikow na wszystkie spoiki zrzeszone w ZFDF.
Jedynie spotka Expander Advisors nie odestata ankiety. Biorac pod uwage udziat
podmiotow, ktore udzielity odpowiedzi w sprzedazy kredytow hipotecznych przez
cztonkéw ZFDF, ogétem wedlug danych za II pétrocze 2015 r. jest to 70%,
a udziat w sprzedazy kredytow hipotecznych w Polsce jest to 27%.

Pierwsze pytanie ankietowe dotyczyto ogdlnej oceny dyrektywy hipotecznej
dla rozwoju rynku finansowania hipotecznego w Polsce (wykres 6). Az 60% pod-
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miotéw wskazato odpowiedz negatywna, a jedynie 20% odpowiedz pozytywna.
W przypadku jednego podmiotu (20%) wskazal on, ze dziatanie dyrektywy bedzie
pozytywne za wyjatkiem przepisow informacyjnych. Klienci w informatorach
zobacza cala mase¢ informacji, ktérej nie beda rozumieli i to bedzie stwarzalo
mozliwosci dla nieuczciwych sprzedawcow.

Wykres 6
Czy uwaza Pan/Pani, Ze wprowadzenie przepiséw dyrektywy hipotecznej w Polsce
bedzie korzystne dla rozwoju rynku finansowania hipotecznego?
70%
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30%

20% |
- ] I I
0% -

a) Tak b) Nie c) Tak, d) Nie, e) Inna
w przypadku w przypadku odpowiedz
czgscel przepisow  czgsci przepisow — jaka?
— czego — czego

dotyczacych? dotyczacych?

Drugie pytanie ankietowe dotyczyto potencjalnych skutkéw dyrektywy hipo-
tecznej dla branzy doradztwa i posrednictwa kredytowego (wykres 7). Jak wska-
zali wszyscy ankietowani (100%), nastapi zmniejszenie liczby podmiotéw na
rynku, szczegdlnie tych jednoosobowych. Druga wedlug waznosci odpowiedz
z udziatem 60% wskazuje, ze wzrosng koszty prowadzenia dziatalno$ci spotek
doradztwa 1 posrednictwa kredytowego oraz obnizenie ich rentownosci. Ponadto
40% badanych wskazato jednoczesnie na 2 odpowiedzi — (1) zwigkszenie jakos$ci
$wiadczonych ustug doradztwa i posrednictwa kredytowego oraz (2) standaryzacja
sposobu obstugi klienta. Jako ostatnig odpowiedz z udzialem 20% wskazano, ze
nic si¢ nie zmieni. Ze wzgledu na liczne wymagania stawiane posrednikom naj-
prawdopodobniej nastgpi konsolidacja branzy. Jako$¢ §wiadczonych ustug bedzie
wyzsza, ale odbije si¢ to na cenie ushugi. Koszty nowych regulacji przypuszczalnie
zostang przeniesione na finalnego klienta poprzez podwyzszenie cen produktow
finansowych przez instytucje finansowe.

Trzecie pytanie zadane ankietowanym dotyczylo wprowadzenia obowiazku
posiadania polisy OC przez posrednikéw kredytowych 1 ich przedstawicieli z tytu-
tu prowadzonej dziatalnosci (wykres 8). Pierwsze wedlug waznosci wskazanie
z udziatem 60% dotyczyto réwnoczesnie dwoch odpowiedzi — (1) zwigkszy koszty
prowadzenia dziatalnoéci w obszarze posrednictwa i doradztwa kredytowego oraz



Przewidywany wplyw dyrektywy hipotecznej na rynek posrednictwa i doradztwa... 201

(2) nie wptynie w zaden sposob na bezpieczenstwo konsumentow. Jako drugie
wskazanie z udziatem 40% podano réwniez 2 odpowiedzi — (1) poprawi bezpie-
czenstwo klientéw instytucji finansowych oraz (2) zmniejszy liczb¢ podmiotéw
dzialajacych w branzy posrednictwa i doradztwa kredytowego.

Wykres 7
Jakie przewidywane skutki dla branzy doradztwa i posrednictwa kredytowego
wywola wprowadzenie przepisow dyrektywy hipotecznej w Polsce?
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obnizenie ich
rentownosci

Wykres 8
Wprowadzenie przez dyrektywe hipoteczng obowiazku posiadania polisy OC
przez posrednikéw kredytowych i ich przedstawicieli

70%

60%

50%

40%

30% -

20% -

10% -

0% - T T T T

a) Poprawi b) Zwigkszy ¢) Zmniejszy d) Nie wptynie ¢) Inna
bezpieczenstwo koszty liczbe podmiotéw  w zaden sposob odpowiedz
klientow prowadzenie dziatajacych na — jaka?
instytucji dziatalnosci w branzy bezpieczenstwo
finansowych W obszarze posrednictwa konsumentow
posrednictwa i doradztwa
i doradztwa kredytowego
kredytowego

Czwarte pytanie ankietowe dotyczyto potencjalnych skutkéw dyrektywy hipo-
tecznej dla klientow korzystajacych z ushig posrednikéw i doradcéw kredyto-
wych (wykres 9). Najwigcej wskazan odpowiedzi z udziatem 60% dotyczyto
réwnoczes$nie dwoch wariantow odpowiedzi — (1) zwiekszy si¢ poziom ochrony
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konsumenta na rynku finansowania hipotecznego oraz (2) zwicksza si¢ koszty
finansowania hipotecznego. Zgodnie z zasada ekonomicznej analizy prawa za
dodatkowa ochrong zaptaci jej beneficjent — w tym przypadku konsument. Drugi
w kolejnosci odsetek wskazan (40%) dotyczyl réwnoczesnie rowniez 2 warian-
tow odpowiedzi — (1) zwigkszy si¢ przejrzystos¢ dziatania podmiotéw na rynku
finansowania hipotecznego oraz (2) zmniejszy si¢ poziom konkurencji na rynku
finansowania hipotecznego, co moze wpltynaé negatywnie na jako$¢ ustug dla kon-
sumenta. Ostatnia odpowiedz z udziatem 20% wskazywala, Ze nic si¢ nie zmieni.

Wykres 9
Jakie skutki beda mialy przepisy dyrektywy hipotecznej dla klientéw korzystajacych
z ustug posrednikow i doradcéw kredytowych?
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Pigte pytanie dotyczyto wysokosci 1 podstawy obliczania kosztow nadzoru
na rzecz KNF pobieranych od posrednikow kredytowych i ich wyznaczonych
przedstawicieli (wykres 10). 60% respondentow wskazalo, ze poziom stawki jest
odpowiedni, a 40% badanych, ze jest za wysoki. Jednoczes$nie respondenci nie
wypowiedzieli si¢ co do podstawy obliczania sktadki, jaka sa przychody ze sprze-
dazy kredytow hipotecznych.

Kolejne pytanie ankietowe dotyczyto obowigzku ujawniania wysoko$ci wyna-
grodzenia, jakie uzyskujg posrednicy i doradcy kredytowi od bankéw, oraz prawa
konsumenta do domagania si¢ ujawnienia rdéznic w wysoko$ci otrzymywanych
prowizji i wplywu tych obowiazkéw na rozwdj branzy doradztwa i posrednictwa
(wykres 11). Najwigcej, bo az 80% ankietowanych, wskazato, ze nie jest mozli-
we podanie doktadnej kwoty wynagrodzenia ze wzgledu na jego skomplikowang
konstrukcje uzalezniong od wielu zmiennych. Znaczna czg$¢ wynagrodzenia jest
wyplacana za wykonanie okreslonych wolumenow sprzedazowych w kwartale/pot-
roczu, tak wiec w momencie wykonywania ustugi dla klienta posrednik lub dorad-
ca kredytowy dysponuje wgladem jedynie w stawke podstawowg. Jednoczesnie
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ujawnianie wysokosci wynagrodzenia negatywnie wplywa na branzg¢. Przyktadowo,
klient — wiedzac o stawce — moze probowaé skontaktowac si¢ z bankiem bezpo-
$rednio 1 prosi¢ o lepsze warunki swojego kredytu. Druga odpowiedz z udziatem
20% zostata udzielona az na trzy warianty odpowiedzi — (1) bedzie to budowato
przejrzystos¢ relacji z klientem, (2) bedzie miato negatywny wptyw na dziatalnos¢
posrednikéw kredytowych oraz (3) znikng firny nierzetelne i nieuczciwe.

Wykres 10
Jaka ma Pani/Pan opini¢ na temat wysokosci i podstawy obliczania kosztéw nadzoru
na rzecz KNF pobieranych od posrednikéw kredytowych
i ich wyznaczonych przedstawicieli?
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Czy uwaza Pan/Pani za pozytywne dla rozwoju branzy doradztwa
i posrednictwa kredytowego ujawnianie wysoko$ci wynagrodzenia
przez posrednikow i doradcéw kredytowych?
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Ostatnie pytalo dotyczylo oceny przez spotki doradztwa kredytowego wpty-
wu wprowadzenia wymogow w zakresie wiedzy i kompetencji dla posrednikoéw
kredytowych, ich przedstawicieli oraz osob zarzadzajacych nimi w podziale na
okres przej$ciowy i docelowy (wykres 12). Az 80% ankietowanych wskazato, ze
wymog ten spowoduje wyeliminowanie podmiotow nierzetelnych bez odpowiedniej
wiedzy i do§wiadczenia. Az 40% badanych wskazato, ze sprawdzanie wymogow
kompetencyjnych bedzie fikcja na wzor branzy ubezpieczeniowej. Natomiast 20%
badanych wskazato jednoczes$nie 2 odpowiedzi — (1) wymog ten bedzie miat
korzystny wptyw na rynek ushug posrednictwa kredytowego oraz (2) wymog ten
spowoduje, ze zaufanie spoteczne do zawodu posrednika kredytowego bedzie
wzrasta¢ w perspektywie dlugoterminowe;j.

Wykres 12
Jak ocenia Pan/Pani wprowadzenie wymogow w zakresie wiedzy i kompetencji
dla posrednikow kredytowych, ich przedstawicieli oraz osob zarzadzajacych nimi?
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Biorac pod uwage wyniki badania empirycznego, nalezy rowniez dokona¢ ich
interpretacji z punktu widzenia finalnych beneficjentow dyrektywy hipoteczne;,
czyli konsumentow. To, co podmioty posrednictwa i doradztwa kredytowego moga
w pewnych przypadkach i odniesieniu do okreslonych obszaréw ich dziatalno$ci
uznawaé za negatywne dla konsumentoéw, moze oznacza¢ zmiany pozytywne.
Dominujacy odsetek negatywnych odpowiedzi ankietowanych (60%) dotycza-
cy wplywu dyrektywy MCD na rozwoj rynku finansowania hipotecznego moze
wynika¢ z obawy podmiotéw przed zmiana ich status quo 1 wzrostem kosztow
dzialalno$ci. Generalnie nowe przepisy zwiekszg ochrone konsumenta na rynku
kredytowania hipotecznego. Podobng interpretacje mozna zastosowa¢ do pytania
dotyczacego obowigzkowego ubezpieczenia OC posrednikow finansowych. Badane
podmioty ocenity, ze ubezpieczenie to zwigkszy koszty ich dziatania, a z drugiej
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strony nie wptynie w zaden sposob na bezpieczenstwo konsumentoéw. Jednak dla
konsumentow ubezpieczenie takie jest fundamentalnym elementem bezpieczenstwa
w relacji bank — posrednik i doradca kredytowy, poniewaz praktyki posrednictwa
1 doradztwa finansowego zwigzane z nieobiektywng porada i zlg sprzedaza (ang.
mis-selling) kredytu hipotecznego byly nie tylko w Polsce, lecz takze w wielu
innych krajach UE do$¢ powszechne. Polisa OC moze dyscyplinowa¢ dziatalno$é¢
posrednikéw 1 doradcoéw kredytowych ze wzgledu na regres zaktadu ubezpieczen
w stosunku do tych podmiotéw w przypadku nierzetelnosci ich dziatan. Odpo-
wiedzi na kolejne pytanie potwierdzaja tylko wyciggnigte wcze$niej wnioski. Az
60% ankietowanych wskazato, ze dyrektywa hipoteczna zwigkszy ochrone konsu-
menta na rynku finansowania hipotecznego i tyle samo, ze zwigkszy koszty tego
finansowania. W teorii regulacji konsumenckich pojawia si¢ pytanie, jakie begdg
koszty wprowadzenia nowych regulacji chronigcych konsumenta i kto te koszty
pokryje. W zwiazku z tym, ze finalnym beneficjentem regulacji jest konsument,
instytucje finansowe obciazone kosztami i dodatkowymi obowiazkami w stosun-
ku do konsumentow w przypadku, gdy jest to mozliwe, przerzucaja dodatkowe
koszty na konsumentow. Wigkszo$¢ badanych podmiotow (80%) pozytywnie oce-
nito wprowadzane przez dyrektywe hipoteczng minimalne wymogi co do wiedzy
1 kompetencji w odniesieniu do posrednikow kredytowych, ich przedstawicieli
1 zarzadzajacych nimi, bo spowoduje to wyeliminowanie podmiotoéw nierzetelnych
i nieprzygotowanych do prowadzenia dziatalno$ci w tym obszarze.

Zakonczenie

Wyniki badania empirycznego jednoznacznie wskazuja, ze implementacja
dyrektywy hipotecznej prawdopodobnie zmieni zasady dziatania w obszarze
posrednictwa i1 doradztwa kredytowego w odniesieniu do kredytow hipotecznych
w Polsce. Nadzor KNF nad posrednikami kredytowymi i jego koszty, prowadze-
nie rejestru podmiotow dopuszczonych do dziatalnos$ci w obszarze posrednictwa
kredytowego, wymodg posiadania polisy odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu pro-
wadzonej dziatalno$ci, a takze wprowadzenie wymogdéw co do wiedzy i kom-
petencji 0s6b zajmujacych si¢ posrednictwem i1 doradztwem kredytowym oraz
zarzadzajacych spotkami posrednictwa i doradztwa kredytowego przypuszczalnie
zwicksza koszty prowadzonej dziatalno$ci w tym obszarze, a w konsekwencji
doprowadza do obnizenia rentowno$ci ich dziatalno$ci. Drugim waznym skutkiem
wprowadzonych regulacji bgdzie konsolidacja branzy doradztwa i posrednictwa
kredytowego, poniewaz mate, jednoosobowe dzialalno$ci gospodarcze nie bedg
w stanie spelni¢ wszystkich rygorystycznych wymogoéw. Konsolidacja najpewniej
odbedzie si¢ poprzez zrzeszanie si¢ mniejszych podmiotow w sieci partnerskie
nalezace do ogolnopolskich spotek o ugruntowanej pozycji na rynku, co spowoduje
ilosciowa konsolidacje branzy, przy nadal wysokiej koncentracji sprzedazy przez
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wiodace podmioty ogdlnopolskie zrzeszone w ZFDF. Kolejng wazng korzyscia
wprowadzenia dyrektywy hipotecznej bedzie przypuszczalnie wyeliminowanie
podmiotéw nieuczciwych, bez odpowiedniej wiedzy 1 do§wiadczenia, co moze
si¢ odby¢ z korzys$cig dla bezpieczenstwa finansowego konsumentéw, ktdrzy nie
dysponuja na tyle szerokg i fachowa wiedzg, aby okresli¢, czy podmiot oferujacy
swoje ushugi w zakresie posrednictwa i1 doradztwa kredytowego jest profesjona-
lista. W opinii badanych podmiotéw faktyczny poziom ochrony konsumenta si¢
nie zmieni, a konsumenci beda musieli za dodatkowa ochrong zaptaci¢ w postaci
w wyzszego kosztu finansowania hipotecznego. W opinii wiekszos$ci badanych
podmiotéw zmiany wprowadzone dyrektywa hipoteczna przypuszczalnie wptyna
niekorzystnie na rynek finansowania hipotecznego w Polsce, jakkolwiek zmiany
takie byly oczekiwane zarowno przez klientow tych instytucji, srodowisko nauko-
we, jak 1 instytucje finansowe wspotpracujgce z sieciami posrednikéw i doradcow
przy dystrybucji kredytow hipotecznych. W horyzoncie dtugoterminowym zmiany
wprowadzone dyrektywa hipoteczng beda tworzyly ramy instytucjonalno-prawne
do odbudowania zaufania spotecznego do posrednikéw i doradcéw kredytowych,
ktére po wspotczesnym kryzysie finansowym nalezg do historycznie najnizszych.
Oddzielenie posrednictwa od doradztwa kredytowego pozytywnie wplynie szcze-
g6lnie na rozwoj tego drugiego. Warto doda¢, ze na regulacje wprowadzane przed
dyrektywe hipoteczng naktadaja si¢ rownolegle implementowane przepisy prawne
dotyczace sektora bankowego, sektora ubezpieczen i funduszy inwestycyjnych,
ktére kreuja nowe warunki dziatania i wyzwania dla instytucji finansowych jako
dostawcow produktow dla posrednikoéw 1 doradcéw finansowych. Regulacje praw-
ne nalezag do najwazniejszych wyzwan, z ktorymi w przysztosci bedg musiaty
poradzi¢ sobie instytucje finansowe. Wedlug stanu na koniec czerwca 2016 r.
wiadomo, ze termin wdrozenia dyrektywy hipotecznej w Polsce (marzec 2016 1.)
nie zostal dotrzymany.
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Stowa kluczowe: dyrektywa hipoteczna, posrednictwo kredytowe, doradztwo
kredytowe

The expected impact of the Mortgage Credit Directive
on credit intermediation and advisory services market
in Poland - theoretical and empirical study

Summary

The article presents the assumptions of the Mortgage Credit Directive and their
expected and potential impact on the market of intermediation services and financial
advisory services in the area of mortgage credit in Poland. Due to the far-reaching
changes recorded in the MCD its impact on the market counseling and credit interme-
diation in the field of mortgage loans will be significant. This is indicated by the results
of author’s empirical research presented in this article.

Keywords: Mortgage Credit Directive, credit intermediation, credit counseling





