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Klauzule zakwestionowane przez UOKIiK we wzorcach umownych

kredyty hipotecznego stosowanych przez Bank Ochrony Srodowiska:

a) Kredytobiorca przelewa na Bank wierzytelnosci, w tym takze wierzytelnosci przyszte z umoéw
ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych nieruchomosci stanowiqcej przedmiot zabezpieczenia
sptaty kredytu oraz uméw ubezpieczenia na zycie, w tym takze umow, ktére bedq zawarte w przysztosci, z
zastrzezeniem warunku rozwiqzujqcego, iz w przypadku sptaty wszystkich naleznosci wynikajqcych z umowy
nastepuje zwrotne przeniesienie wierzytelnosci na Kredytobiorce.

b) Okreslona w umowie ubezpieczenia suma ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych musi by¢
réwna co najmniej wartosci nieruchomosci lub kwocie z o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji cokolwiek jest
mniejsze.

c) Kredytobiorca zobowiqzany jest informowac Bank o zajsciu zdarzen mogqcych stanowi¢ podstawe do
zqdania od towarzystw ubezpieczeniowych wyptaty odszkodowania z tytutu likwidacji szkéd, powstatych na
nieruchomosci bedqcej przedmiotem zabezpieczenia sptaty kredytu, a Bank moze zazqdac przekazania na
rachunek Banku srodkéw wyptaconych przez towarzystwa ubezpieczeniowe tytutem likwidacji szkéd.

d)Sktadka ubezpieczeniowa z tytutu ubezpieczenia pomostowego i niskiego wkiadu wiasnego podlega
zwrotowi na wniosek Kredytobiorcy proporcjonalnie do liczby petnych miesiecy kalendarzowych, w ktorych
towarzystwo ubezpieczeniowe nie $wiadczyto ochrony ubezpieczeniowej.

e) Sktadka ubezpieczeniowa z tytutu ubezpieczenia kredytu na okres pomostowy, w okresie ubezpieczenia
wynosi ...% kwoty udzielonego kredytu za kazdy rozpoczety miesiqc kalendarzowy okresu ubezpieczenia.

f) Kredytobiorca jest zobowiqzany w okresie kredytowania do dostarczania — na wniosek Banku nie czesciej
niz raz na |2 miesiecy lub gdy Bank powezmie informacje o spadku wartosci nieruchomosci — aktualnej (nie
starszej niz |2 miesiecy) wyceny nieruchomosci stanowiqcej przedmiot prawnego zabezpieczenia sptaty
kredytu, sporzqdzonej przez akceptowanego przez Bank rzeczoznawce.

SZCZEGOLOWY OPIS ZAKWESTIONOWANYCH KLAUZUL:

l.

a)Kredytobiorca przelewa na Bank wierzytelnosci, w tym takze wierzytelnosci przyszte z umoéw
ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych nieruchomosci stanowiqcej przedmiot zabezpieczenia
sptaty kredytu oraz uméw ubezpieczenia na zycie, w tym takze umow, ktére bedq zawarte w przysztosci, z
zastrzezeniem warunku rozwiqzujqcego, iz w przypadku sptaty wszystkich naleznosci wynikajqcych z
umowy nastepuje zwrotne przeniesienie wierzytelnosci na Kredytobiorce.

b),,Okreslona w umowie ubezpieczenia suma ubezpieczenia od ognia i innych zdarzen losowych musi by¢
réwna co najmniej wartosci nieruchomosci lub kwocie z oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji cokolwiek jest
mniejsze.

c)Kredytobiorca zobowiqzany jest informowac Bank o zajsciu zdarzen mogqcych stanowi¢ podstawe do
zqdania od towarzystw ubezpieczeniowych wyptaty odszkodowania z tytutu likwidacji szkéd, powstatych na
nieruchomosci bedqcej przedmiotem zabezpieczenia sptaty kredytu, a Bank moze zazqda¢ przekazania na
rachunek Banku srodkéw wyptaconych przez towarzystwa ubezpieczeniowe tytutem likwidagji szkéd.

UZASADNIENIE:

Powyisze postanowienia w ocenie Prezesa Urzedu sa przykladem stosowania przez Bank tzw.
nadzabezpieczenia.

W doktrynie zgodnie przyjmuje sie, ze zabezpieczenie, ktorego wartos¢ razaco przekracza wysokosé
wierzytelnosci jest zabezpieczeniem nadmiernym, ktére wskutek oceny dokonanej w swietle art. 58
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k.c. moze by¢ uznane za niewazne. W praktyce wskazane klauzule — w ocenie Prezesa Urzedu — daja
Bankowi mozliwos¢ dochodzenia od konsumenta wierzytelnosci z tytutu wyptaty catosci
odszkodowania za utrate badz zniszczenie nieruchomosci takie w tych przypadkach, kiedy suma
zobowiazan konsumenta z tytutu umowy kredytowej pozostata nieznaczna w stosunku do wartosci
nieruchomosci. Zgodnie z prawem i zasadami wspofzycia spotecznego konieczne jest, aby stworzy¢ w
umowie mechanizmy zobowiazujace Bank do stopniowego zwalniania czesci zabezpieczenia jeszcze
przed catkowity sptata wierzytelnosci (tzw. klauzule zwalniajace). Przy czym zasadne jest, aby w
umowie sprecyzowane byly jasne kryteria (np. procent stosunku wartosci nieruchomosci do wartosci
wierzytelnosci) okreslajace, kiedy u konsumenta powstaje roszczenie o usuniecie stanu
nadzabezpieczenia. Kryteria te nie powinny by¢ ocenne tj. uzaleznione jedynie od oceny wierzyciela.
W obecnym ksztatcie ww. postanowienia wzorca razaco naruszaja interesy konsumentow i w
zwiazku z tym nalezy je, zgodnie z art. art. 385! § | k.c., uznac za niedozwolone.

W odpowiedzi na tak sformutowany zarzut Bank podnidst, iz towarzystwa ubezpieczeniowe
powszechnie stosuja zasady proporcjonalnosci wypfat ubezpieczenia do wartosci nieruchomosci w
dniu powstania szkody. Ograniczenie sumy ubezpieczenia do wartosci wierzytelnosci a nie
skorelowanie jej z wartoscia nieruchomosci powodowatoby pogorszenie zabezpieczenia Banku, a
takze i sytuacji kredytobiorcy. VWprowadzenie rozwiazania stopniowego zwalniania czesci
zabezpieczenia w postaci ubezpieczenia mogloby doprowadzi¢ do sytuacji, ze wysokos¢
odszkodowania wyptaconego przez zaktad ubezpieczen nie bedzie w stanie zaspokoi¢ wierzytelnosci
Banku, a zatem to konsument zostanie obarczony sptata pozostatej czesci kredytu.

Dokonujac oceny tak wyrazonego stanowiska Banku Prezes Urzedu zwraca uwage, ze jest ono
dotkniete btedem logicznym. Nalezy podkreslié, ze zabezpieczenie ma stuzy¢ docelowo
zabezpieczeniu wierzytelnosci Banku, a nie zabezpieczeniu nieruchomosci. W ocenie Prezesa Urzedu
zwolnienie zabezpieczenia przez Bank nie oznacza zawierania umoéw ubezpieczenia na sume
ubezpieczenia odpowiadajaca wierzytelnosci Banku. Problem sprowadza si¢ bowiem nie do
zmniejszania ochrony ubezpieczeniowej, ale do stopniowego zmniejszania roszczen (uprawnien)
Banku w stosunku do naleznosci pochodzacych z umowy ubezpieczeniowej. Nie jest bowiem
prawidtowa sytuacja, w ktérej Bank odstepuje od swoich roszczen zwiazanych z catym wyptaconym
odszkodowaniem dopiero, gdy kredytobiorca dokona sptaty wszystkich naleznosci wynikajacych z
umowy kredytowej. Jak wskazano powyzej, w skrajnych wypadkach prowadzi to do tego, ze gdy
warto$¢ wierzytelnosci Banku jest znikoma w stosunku do wartosci nieruchomosci (bo
kredytobiorca w przewazajacej czesci kredyt spfacit), a powstanie zdarzenie ubezpieczeniowe (tj. np.
pozar), na skutek stosowania ww. zapisu umowy Bank staje sie beneficjentem catego wyptaconego
odszkodowania, ktore odpowiada wartosci nieruchomosci pomimo tego, iz wartos¢ odszkodowania
jest zdecydowanie wyzsza od aktualnego zadluzenia kredytobiorcy. Pomijajac nawet i taka
argumentacje i przyjmujac, iz zwalnianie zabezpieczenia miato by polegaé¢ na skorelowaniu sumy
ubezpieczenia z wartoscia wierzytelnosci, to nie ma podstaw, aby twierdzi¢, iz tego rodzaju
zabezpieczenie jest dla Banku niekorzystne. Skoro suma ubezpieczenia odpowiada wartosci
wierzytelnosci, to nie jest mozliwe, aby na skutek zaistnienia zdarzenia ubezpieczeniowego Bank
ponosit jakiekolwiek ryzyko zwiazane z niewypfacalnoscia kredytobiorcy. Przy tak okreslonej sumie
ubezpieczenia ryzyko ponosi konsument a nie Bank. Ryzyko to polega na tym, ze w razie zdarzenia
ubezpieczeniowego cata suma ubezpieczenia jest nalezna Bankowi i nie powstaje zadna nadwyzka,
ktoéra stanowitaby dla konsumenta rekompensate poniesionej szkody.

Uzupetniajac powyzej przedstawiona argumentacje Prezes Urzedu dodatkowo podkresla, ze ostatni z
zakwestionowanych zapiséw, zawarty w §5 ust. 4 ZOZK w ogdle nie koreluje zaistnienia zdarzenia
ubezpieczeniowego z niewyptacalnoscia kredytobiorcy. Istota zabezpieczenia polega na tym, ze ma
ono stuzy¢ zaspokojeniu roszczen kredytodawcy na wypadek, gdyby kredytobiorca nie spfacat
kredytu. Wskazany zapis gwarantuje natomiast Bankowi, iz ma on prawo zada¢ wydania srodkéw
wyptaconych przez towarzystwa ubezpieczeniowe tytutem likwidacji szkod niezaleznie od tego, czy
szkoda wptyneta na wyptacalnos¢ kredytobiorcy i niezaleznie od tego, czy i jak szkoda wptyneta na
spadek wartosci przedmiotu ubezpieczenia.
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d) Skfadka ubezpieczeniowa z tytutu ubezpieczenia pomostowego i niskiego wktadu wtasnego podlega
zwrotowi na wniosek Kredytobiorcy proporcjonalnie do liczby petnych miesiecy kalendarzowych, w ktérych
towarzystwo ubezpieczeniowe nie swiadczylo ochrony ubezpieczeniowej.

€) Umowa kredytu hipotecznego dla oséb fizycznych”: ,,Skfadka ubezpieczeniowa z tytutu ubezpieczenia
kredytu na okres pomostowy, w okresie ubezpieczenia wynosi ...% kwoty udzielonego kredytu za kazdy
rozpoczety miesiqc kalendarzowy okresu ubezpieczenia.

UZASADNIENIE:

Powyisze postanowienia dotycza obowiazku ponoszenia przez kredytobiorce kosztow skiadki
ptaconej w zwiazku z zawarta umowsa ubezpieczenia kredytow zabezpieczanych hipotecznie. W
istocie postanowienia te wylaczaja zwrot sktadki ubezpieczeniowej za niewykorzystany okres
ubezpieczenia. W ocenie Prezesa Urzedu problem sprowadza si¢ do tego, ze kwestionowane
postanowienia ,,zaokraglity” okres, za jaki jest pobierana sktadka do petnych miesiecy kalendarzowych
w sytuacji, gdy prawidlowe jest w tej mierze dokonywanie zwrotu sktadek za okres niewykorzystanej
ochrony ubezpieczeniowej co do dnia.

Prezes Urzedu podkresla w tym miejscu, ze stosownie do bezwzglednie obowiazujacego przepisu art.
813 § | k.c: ,,Skfadke oblicza sie za czas trwania odpowiedzialnosci ubezpieczyciela. W przypadku
wygasniecia stosunku ubezpieczenia przed uptywem okresu, na jaki zostata zawarta umowa,
ubezpieczajacemu przystuguje zwrot sktadki za okres niewykorzystanej ochrony ubezpieczeniowej.” Z
tresci tego przepisu wynika wiec, ze niedozwolone jest pobieranie sktadki za okres, w ktorym
ubezpieczyciel nie ponosi odpowiedzialnosci. Kredytobiorca nie moze ponosi¢ niekorzystnych
skutkow umoéw zawieranych przez Bank z towarzystwami ubezpieczen. Bank zas — jak nakazuja dobre
obyczaje - powinien wspétdziataé z kredytobiorca w celu minimalizacji kosztow zwiazanych z
wykonaniem umowy, zwlaszcza ze w opisanym wypadku nie zachodzi konflikt interesow Banku i
kredytobiorcy.

W odpowiedzi na zarzuty Bank wskazat, iz dostrzega wskazany problem, jednakze adresatem normy
art. 813§1 k.c jest wszakze towarzystwo ubezpieczen, a nie Bank. Jednoczesnie wyjasnit, ze podijat
rozmowy z towarzystwami ubezpieczeniowymi, aby zwrot kosztow sktadki za okres
niewykorzystanej ochrony ubezpieczeniowej co do dnia dotyczyt wszystkich klientow, ktérzy ztoza
whniosek o zwrot poczawszy od dnia wejscia w zZycie stosownych zmian w umowach ubezpieczenia
zawartych miedzy BOS S.A. i towarzystwami ubezpieczeniowymi. Réwnoczesnie z wprowadzeniem
zmian w zawartych z towarzystwami umowach zmienione zostang stosowane zapisy ZOZK.

W ocenie Prezesa Urzedu nie ulega watpliwosci, ze wskazane powyzej zapisy umowne zawarte s3 we
wzorcu stosowanym przez Bank, a zatem niezaleznie od przyczyn, ktore spowodowaty takie ich
brzmienie adresatem zarzutow sformutowanych w ich przedmiocie powinien by¢ Bank. Jednoczesnie
Prezes Urzedu wskazuje, ze dostarczony przez Bank wzorzec ZOZK stosowany od dnia | lipca 2009
r., tak jak i poprzedni wzorzec bedacy przedmiotem analizy ze strony Prezesa Urzedu zawiera
wskazane powyzej klauzule.

3.

f) Kredytobiorca jest zobowiqzany w okresie kredytowania do dostarczania — na wniosek Banku nie czesciej
niz raz na |2 miesiecy lub gdy Bank powezmie informacje o spadku wartosci nieruchomosci — aktualnej (nie
starszej niz |2 miesiecy) wyceny nieruchomosci stanowiqcej przedmiot prawnego zabezpieczenia splaty
kredytu, sporzqdzonej przez akceptowanego przez Bank rzeczoznawce.

UZASADNIENIE:

Powyzisze postanowienie w ocenie Prezesa Urzedu skutkuje nieuzasadnionym przerzuceniem na
konsumenta ryzyka prowadzonej przez Bank dziatalnosci kredytowe;.

Zasadnos¢ postawionego zarzutu wynika z poczynienia nastepujacych zatozen teoretycznych. Po
pierwsze, wymagato ustalenia, jak daleko siega¢ powinien natozony na konsumenta obowiazek dania
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zabezpieczenia tzn. czy obowiazek ten jest zrealizowany juz w chwili dania zabezpieczenia, czy tez
siega dalej i polega na czuwaniu nad zachowaniem niezmiennej wartosci przedmiotu zabezpieczenia,
co jest réwnoznaczne z tym, ze gdy przedmiot zabezpieczenia traci na wartosci (np. wskutek wahan
rynkowych) konsument jest zobowiazany do badania na wiasny koszt jego aktualnej wartosci, albo do
dania dodatkowego zabezpieczenia. Po drugie, przy badaniu ww. aspektu nalezato uwzglednic
specyfike dziatalnosci bankowej. Polega ona z jednej strony na dokonywaniu czynnosci bankowych
polegajacych na rozdysponowaniu srodkéw pienigznych ,,na zewnatrz” (kredyty, pozyczki), a z drugiej
strony na przyjmowaniu i deponowaniu srodkéw pienieznych (lokaty, rachunki oszczednosciowo-
rozliczeniowe itp.). Zachowanie ptynnosci finansowej przez Bank wymaga zachowania rownowagi
pomiedzy srodkami przyjetymi od klientow i sSrodkami wydanymi klientom. Zabezpieczenie interesow
klientéw, ktérzy zdeponowali swoje srodki w Banku wymaga statego czuwania przez Bank nad
mozliwoscia odzyskania srodkow od klientdw, ktorym srodki zostaty przez Bank wydane. Zasady tej
w toku analizy nie negowano. Jednakze, po trzecie, wymagato rozstrzygniecia, na kim ma ciazy¢
obowiazek monitorowania wartosci przedmiotow zabezpieczen oraz na kim ma ciazy¢ obowiazek
ponoszenia kosztéw z tym zwiazanych.

Przy dokonywaniu analizy powyzej przedstawionych zagadnien Prezes Urzedu miat na uwadze
regulacje art. 93 Prawa bankowego, zgodnie z ktérym Bank moze zada¢ zabezpieczenia
przewidzianego w Kodeksie cywilnym i prawie wekslowym oraz zwyczajami przyjetymi w obrocie
krajowym i zagranicznym. Z powyzszego wynika, ze prawo przyjmuje konstrukcje, iz to Bank moze
zada¢ zabezpieczenia, a nie, ze to kredytobiorca musi udzieli¢ zabezpieczenia. Zatem istnieje prawna
dopuszczalno$¢ ustanawiania na rzecz Banku zabezpieczenia, a nie prawny obowiazek ustanawiania na
rzecz Banku zabezpieczenia. Skoro tak, to jesli mowi sie o obowiazku ustanowienia zabezpieczenia, to
obowiazek ten nie wynika z norm prawa, ale jedynie z umowy zawieranej z Bankiem. Jak kazda
umowa, umowa taka podlega ocenie w kontekscie wiasciwosci stosunku oraz zasad wspoizycia
spotecznego (art. 353! k.c.).

W ocenie Prezesa Urzedu nie ulega watpliwosci, ze do zadan Banku powinno naleze¢ state
obserwowanie rynku. W typowych sytuacjach wahania wartosci rynkowych nieruchomosci
adekwatnie ,rozciagaja sie” na nieruchomosci nabyte przez klientow Banku ze srodkow
pochodzacych z kredytéw. Mozna zatem przyjaé, ze co do zasady zmiany wartosci rynkowe;j
kredytowanych nieruchomosci i skala tych zmian nie sa dla Banku zaskoczeniem. Wobec tego
nieuzasadnione jest, aby kredytobiorca w okresie kredytowania w kazdej sytuacji byt zobowiazany do
dostarczania — na wniosek Banku nie czesciej niz raz na 12 miesiecy lub gdy Bank powezmie
informacje o spadku wartosci nieruchomosci — aktualnej (nie starszej niz 12 miesiecy) wyceny
nieruchomosci stanowiacej przedmiot prawnego zabezpieczenia spfaty kredytu. Ponadto, skoro
monitorowanie wartosci przedmiotu zabezpieczenia lezy w interesie i w obowiazku Banku, to koszty
tego monitorowania winny obciaza¢ Bank, a nie kredytobiorce.

Poza brakiem uzasadnienia ekonomicznego wskazany zapis budzi zastrzezenia Prezesa Urzedu takze
w czesci o tresci lub gdy Bank powezmie informacje o spadku wartosci nieruchomosci oraz akceptowanych
przez Bank rzeczoznawcéw majqtkowych.

Uzyte w zapisie wzorca sformutowanie lub gdy Bank powezmie informacje o spadku wartosci
nieruchomosci daje Bankowi mozliwos¢ wystepowania z zadaniem dostarczenia wyceny nieruchomosci
w kazdym przypadku. Zapis nie precyzuje ani zrédta wiedzy Banku o spadku wartosci nieruchomosci,
ani tez tego, jaki (jak duzy) spadek wartosci nieruchomosci uzasadnia konieczno$é sporzadzenia
ponownej wyceny nieruchomosci. Bank zastrzegajac sobie uprawnienie zadania dokonania wyceny
nieruchomosci nie okreslit wigec precyzyjnie przesfanek, ktorych wystapienie uzasadnia takie zadanie.
Oznacza to, ze Bank moze zada¢ wyceny nieruchomosci takze niezaleznie od istnienia obiektywnych
przesfanek ku temu, a tym samym naraza¢ kredytobiorce na nieokreslone koszty. Taki sposob
skonstruowania warunkéw umowy powoduije, ze konsument nie moze zweryfikowa¢ stusznosci, czy
celowosci dziatania Banku. W istocie zapis tego rodzaju stanowi odpowiednik niedozwolonego
postanowienia wzorca umowy wskazanego w art. 3853 pkt 9 k.c. przyznajac Bankowi prawo do
dokonywania wiazacej interpretacji umowy.

Natomiast, z uzytego w zapisie sformutowania o tresci akceptowanych przez Bank rzeczoznawcow
majqtkowych wynika, ze do wyceny wartosci nieruchomosci w $wietle wzorca umowy uprawnieni s3
tylko rzeczoznawcy akceptowani przez Bank. W tym miejscu Prezes Urzedu wskazuje, iz
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wykonywanie dziatalnosci w zakresie wyceny nieruchomosci nie jest swobodne. Ustawa o
gospodarce nieruchomosciami okresla kryteria, jakie nalezy spetniaé by taka dziatalnos¢ podjac i
wykonywaé. Ustawa ta okresla ponadto zasady, wedlug jakich dokonywana jest wycena
nieruchomosci. W ocenie Prezesa Urzedu nie ma zatem potrzeby uzalezniania dokonywania wycen
nieruchomosci przez rzeczoznawce akceptowanego przez Bank. W tym zakresie zapis wzorca
umowy stanowi przejaw narzucania konsumentom uciazliwych warunkéw uméw. Dos¢, ze
konsument ma obowiazek dokonania wyceny na wiasny koszt, to ponadto musi ja wykona¢ u
rzeczoznawcy akceptowanego przez Bank. Z tych wzgledow wskazany zapis wzorca umowy razaco
narusza interes konsumentow.




