Nietatwo zakwestionowac ubezpieczenie niskiego wkiadu wtasnego

Sukces konsumentow z sporze z BRE Bankiem zaowocowal zachecaniem konsumentow
przez niektorych komentatorow do kolejnych sporow z bankami o klauzule abuzywne.
Tymczasem, jesli uwaznie przyjrzec sie problemowi, rzeczywistos¢ prawna i ekonomiczna
w tym wypadku wyglada catkiem odmiennie — pisze adwokat Przemystaw Wierzbicki.

- ot. Thinkstock

Wielu ekspertow przesciga sie w formutowaniu chwytliwych, acz czesto uproszczonych, tez o kolejnych
rzekomo niedozwolonych klauzulach umownych, w tym tez dotyczacych obcigzenia z tytutu
ubezpieczenia niskiego wktadu wiasnego.

0golna definicja

Ubezpieczenie niskiego wkiadu wiasnego (UNWW) funkcjonuje od wielu lat jako jedna z form
dodatkowego zabezpieczenia kredytdw hipotecznych, w ktorych kwota kredytu jest bardzo zblizona do
wartosci kredytowanego przedsiewziecia (nieruchomosci), nie spetniajgca wymogow wkiadu
wiasnego. Zazwyczaj dotyczy to kredytow, gdzie wiecej niz 80% lub 90% wartosci przedsiewziecia
jest finansowana z kredytu — w uproszczeniu, kredytobiorca nie ponosi kosztéw wktadu wiasnego
(ktére normalnie musiatby ponies¢), a wktad wiasny ,wyktada” za niego bank.

Zabezpieczeniem kredytu w takiej sytuacji jest umowa ubezpieczenia kredytu, ktorg bank zawiera z
towarzystwem ubezpieczen (rozwigzanie podobne do ubezpieczenia pomostowego kredytu — j.
ubezpieczenia kredytu do czasu wpisania hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci). Z tytutu objecia
kredytu takim UNWW sg nastepnie obcigzani kredytobiorcy.

Pomimo fadnych kilku lat, gdzie sytuacja taka nie byta przedmiotem zastrzezen, UNWW stajg sie
przedmiotem medialnej krytyki ze strony niektorych ekonomistéw i publicystéw. Podnoszone sa
argumenty, jakoby UNWW bytfa w istocie klauzulg niedozwolong (abuzywng), co ma wynika z faktu, iz
ubezpieczenie takie ma stuzy¢ wylacznie korzysci banku, a konsument ma by¢ skazany na takie
zabezpieczenie i wynikajace stad koszty.

Dlaczego UNWW jest potrzebne?

Poglady te, w moim odczuciu, sg niezasadne i pomijajg podstawowy ekonomiczny sens zabezpieczen
kredytu, a takze, w dalszej kolejnosci, godzg w podstawowe zasady dziatania sektora bankowego,
ktérych ztamanie mogtoby pociggnac za sobg potencjalny kryzys finansowy.

Po pierwsze, dodatkowe zabezpieczenie kredytu z niskim wkladem wiasnym nie jest wynikiem
arbitralnego pomystu bankdw, ale wynika z oczekiwan regulatora — UNWW jest sposobem
zabezpieczenia kredytu, akceptowanym przez Komisje Nadzoru Finansowego jako istotny instrument
ograniczania ryzyka w dziatalnosci bankow w zakresie kredytow hipotecznych.

Po drugie, troska regulatora o nalezyte zabezpieczenie kredytow hipotecznych wynika z logicznego
zatozenia, iz w interesie catego spoteczenstwa lezy stabilnos¢ systemu bankowego — kazdy kredyt ma
swoje odzwierciedlenie w depozytach ustanowionych w bankach przez osoby trzecie. Zagrozenie
sptaty kredytow hipotecznych to ryzyko destabilizacji sektora bankowego i ryzyko utraty depozytow.
Dlatego kwestia ubezpieczenia niskiego wkfadu wiasnego nie jest wytacznie kwestig zabezpieczenia
interesdw bankdw, ale, takze z uwagi na kluczowg role sektora bankowego dla catej gospodarki, jest
kwestig weztowg dla stabilnosci sektora bankowego.

Dla wszystkich, ktorzy powatpiewaliby w sens powyzszej tezy wystarczajgcym powinien by¢ ostatni
kryzys finansowy wywotany wskutek zbyt liberalnej polityki w udzielaniu kredytow hipotecznych w
USA. A przeciez kredyt z niskim wktadem wiasnym jest z gruntu kredytem o wiekszym ryzyku braku
sptaty — skoro bowiem kredytobiorca, z jakichs powoddw, nie chce lub (zazwyczaj) nie moze uiscic
wktadu wiasnego w kredytowanym przedsiewzieciu, to tym bardziej moze nie miec srodkow na sptate



pozniej rat kredytu i odsetek. Dalej, kredytowanie przedsiewziecia w praktyce wytgcznie przez bank
naraza cate przedsiewziecie na wieksze ryzyko w przypadku zmian oprocentowania lub wahan kursow
walutowych — kredytobiorca, w uproszczeniu, nie ma juz ,zapasu” finansowego, ktory pozwalatby mu
zminimalizowa¢ skutki wahania oprocentowania lub kursu walutowego.

Po trzecie, kredyt z niskim wkladem wiasnym przekfada sie nie tylko na wieksze ryzyko w zakresie
zwrotu kredytu, ale réwniez na wyzsze koszty obstugi — wspotczynnik niskiego wktadu wtasnego moze
mie¢ bezposredni wptyw na wielko$¢ odpisow utworzonych na rachunkach kredytéw hipotecznych dla
klientow detalicznych.

Po czwarte, warto uwypukli¢ jeszcze jeden aspekt kredytu z niskim wktadem wiasnym — otdz,
obcigzenie kredytobiorcy z tytutu UNWW jest pochodng decyzji konsumenta co do parametrow
kredytu. Obcigzenie takie, co oczywiste, nie dotyczy wszystkich kredytow, ale wytgcznie tych
kredytéw, gdzie srodki wiasne kredytobiorcy nie pozwalajg na realizacje oczekiwan (planéw)
kredytobiorcy, w ramach kredytu ze ,standardowo” wymaganym wktadem wiasnym. Innymi stowy,
kredytobiorca, majgc do wyboru mniejszg kwote kredytu lub udzielenie dodatkowego zabezpieczenia,
podjat decyzje stawiajaca na pierwszym miejscu jego plany, przedkfadajac je nad kosztami kredytu.
Uwzgledniajac zatem peiny kontekst sprawy, obcigzenie z tytutu UNWW jest wynikiem decyzji klienta
— w uproszczeniu, ,kupujac” kredyt, przy ktorym nie chce lub nie moze sobie pozwoli¢ na uiszczenie
wktadu wiasnego, powinien liczy¢ sie z wyzsza ,,ceng” (gdyz otrzymuje , ponadstandardowe”
rozwigzanie).

Z tego punktu widzenia, uznanie, iz opfaty z tytulu UNWW stanowig klauzule abuzywne (a w
konsekwencji — nie obowigzujg) stawiatoby w niesprawiedliwej sytuacji tysigce tych kredytobiorcow,
ktdrzy, aby nie ponosi¢ kosztéw UNWW, zdecydowali sie na mniejszg kwote kredytu lub przedstawili
dodatkowe zabezpieczenie, odktadajac swoje plany zyciowe lub ponoszac wyzsze koszty.

Bez watpienia zatem, juz z samego zatozenia, kredyt z niskim wkifadem wiasnym jest kredytem,
ktéremu towarzyszy wieksze ryzyko i wieksze koszty kredytodawcy (a w dalszej kolejnosci —
potencjalne wieksze ryzyko spoteczne i systemowe).

UNWW jako uczciwy balans ryzyka banku i kosztow klienta

W moim przekonaniu, uwzgledniajac powyzsze okolicznosci, obcigzenie z tytutu UNWW nalezy uznac
za uczciwy balans ryzyka banku i kosztow klienta. Mozna bowiem oczekiwag, iz klient, ktory
zdecydowat sie na niewniesienie wktadu wlasnego i przedtozenie swoich plandéw nad uzasadnionymi
swoimi mozliwosciami, moze by¢ obcigzony dodatkowym kosztem z tego tytutu (ktéry, dodajmy,
podejmuje $wiadomie).

Tym samym, na ubezpieczenie z tytutu niskiego wktadu wtasnego nalezy patrze¢ jako na dodatkowy
element ceny, jaki klient uiszcza w zamian za , ponadstandardowe” rozwigzanie, generujgce wyzsze
ryzyko i wyzsze koszty.

Warto pamietac, iz UNWW nie jest jedyng forma zabezpieczenia, jakg stosuje sie dla zabezpieczenia
kredytdéw hipotecznych z niskim wkladem wiasnym — alternatywnym rozwigzaniem jest, na przyktad,
podwyzszona marza. W takim wypadku powigzanie zabezpieczenia kredytu z niskim wktadem
wlasnym z ,ceng” kredytu jest jeszcze bardziej widoczne i tym samym przemawia za uznaniem UNWW
za element ,ceny” kredytu.

Biorac powyzsze argumenty pod uwage, brak jest podstaw, by uzna¢ UNWW za klauzule abuzywna co
do zasady, z samej swojej istoty. Oczywiscie nie wyklucza to mozliwosci uznania klauzul w
poszczegdlnych umowach kredytowych za klauzule abuzywne z uwagi na naruszenie ,,0gdlnych” zasad
ochrony konsumentdw (np.: z uwagi na brak mozliwosci proporcjonalnego zwrotu niewykorzystanego
obcigzenia z tytutu UNWW, uiszczonego z gory).

Co na to orzecznictwo?

Takie stanowisko krystalizuje sie w orzecznictwie — jakkolwiek w przesztosci pojawiaty sie pojedyncze
wyroki sgdow rejonowych i okregowych, ktére zapisy dotyczace UNWW uznawaty za klauzule
abuzywne, to aktualne orzecznictwo podaza juz wyraznie w kierunku przyjecia, iz:

a. ubezpieczenie niskiego wkifadu wiasnego nie jest per se niedozwolonym postanowieniem
umownym, natomiast

b. ,techniczna” strona takiego ubezpieczenia, tj. sposob wyliczenia obcigzenia z tytutu ubezpieczenia
oraz okres trwania ochrony ubezpieczeniowej (i wigzaca sie z tym kwestia zwrotu czesci ptatnosci za
niewykorzystany okres ubezpieczenia) moga stanowi¢ niedozwolone postanowienia umowne, w
szczegolnosci poprzez brak jednoznacznych informacji co do okresu trwania UNWW lub brak zasady, iz
obcigzenie za niewykorzystany okres podlega zwrotowi.



Symptomatyczne s3 tu stwierdzenia uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dn. 20
listopada 2013 r., sygn. akt VI ACa 1521/12 (podobne do wyroku SOKIiK z dnia 6 sierpnia 2009 r., XVII
AmC 624/09).

W przedmiotowej sprawie Sad Apelacyjny rozpatrywat apelacje od wyroku SOKIK z dnia 24 sierpnia
2012 r., w ktdrym SOKIK uznat za niedozwolone postanowienia wzorca umowy o tresci:

Jezeli z uptywem petnych 36 miesiecy okresu ubezpieczenia nie nastapi catkowita sptata zadtuzenia
objetego ubezpieczeniem ani inne zdarzenie konczace okres ubezpieczenia, ubezpieczenie podlega
automatycznej kontynuacji, przy czym taczny okres ubezpieczenia nie moze przekroczy¢ 108 miesiecy,
liczac od miesigca, w ktorym nastgpita wyptata Kredytu. Kredytobiorca upowaznia (...) do pobrania
Srodkéw tytutem zwrotu kosztdw ubezpieczenia w wysokosci 3,50 % rdznicy pomiedzy wymaganym
wktadem wiasnym Kredytobiorcy, a wktadem wniesionym faktycznie, tj. (...) oraz zwrotu kosztéw z
tytutu kontynuacji przedmiotowego ubezpieczenia z rachunku wskazanego w par. 6 bez odrebnej
dyspozycji”

W apelacji pozwany zarzucit naruszenie przez SOKIK art. 3851 § 1 k.c. — na ktory Sad Apelacyjny
odpowiedziat w sposob nastepujacy:

»Zarzut naruszenia przepisu art. 3851 § 1 k.c. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze wskazane w
zaskarzonym wyroku postanowienia wzorca umownego majg niedozwolony charakter byt bezzasadny,
aczkolwiek Sad Apelacyjny nie podziela tej czeSci argumentacji Sadu I instanciji, ktora upatruje
abuzywnosci pierwszej z wymienionych tam klauzul w naktadaniu na konsumenta obowigzku pokrycia
kosztéw ubezpieczenia kredytu w tym, ze jedyna korzys¢ z zawarcia tego rodzaju umowy kredytowej
odnosi pozwany bank a nie jego klient, ktdry nie jest strong umowy ubezpieczeniowej.

Skarzacy ma racje odnoszac, ze chodzi tu o szczegdlng sytuacje gdzie umozliwia sie kredytobiorcy
nabycie nieruchomosci dzieki sfinansowaniu jej zakupu kredytem hipotecznym mimo, iz taka osoba nie
jest w stanie wnies¢ wymaganego wktadu wiasnego, co zwieksza ryzyko zwigzane ze splatg kredytu.”

~Tak wiec, gdyby nie ubezpieczenie niskiego wktadu wtasnego kredytobiorca nie mdgtby w ogdle
otrzymac kredytu hipotecznego i zrealizowac swoich planéw. Z tych tez wzgleddw nie sposdb zgodzi¢
sie z pogladem Sadu Okregowego, ze kredytobiorca ponosi, z jednej strony koszty ubezpieczenia
finansowego (poprzez obowigzek ich zwrotu bankowi) a z drugiej za$ strony nie odnosi zadnych
korzysci z takiej umowy, w przeciwienstwie do banku. Nie ma tez wiekszego znaczenia okoliczno$¢, ze
konsument nie jest tu strong umowy ubezpieczenia ani tez uposazonym z tytutu tej umowy.”

Co dalej?

Pozostaje mie¢ nadzieje, iz wyzej sygnalizowany trend w orzecznictwie utrzyma sie i stanie sie na
trwate jednolita linig rozstrzygania kwestii, czy postanowienia dotyczace UNWW stanowig klauzule
abuzywne. W przeciwnym wypadku powstatoby istotne ryzyko systemowe dla wszelkich zabezpieczen
dodatkowych w przypadku kredytéw hipotecznych — co, koniec koncow, skonczytoby sie niekorzystnie
dla kredytobiorcéw, np.: w postaci wyzszych kosztow kredytow.

Jednoczesnie, powyzsze argumenty powinny zosta¢ przeanalizowane i uwzglednione przez wszystkich
rozwazajgcych pozywanie bankdw o UNWW — ani argumentacja ekonomiczna i prawna, ani tez
stanowisko saddw, nie uzasadniajg niektorych tez kwestionujgcych samg zasade UNWW. Pogtebiona
analiza wskazuje bowiem, ze sama zasada funkcjonowania UNWW nie przemawia za ich
abuzywnoscia.
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