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Wprowadzenie

1. Obszar badawczy

Kryzys finansowy, ktory rozpoczat si¢ w 2007 r. w USA, zwany jest takze kryzysem
hipotecznym lub kryzysem subprime (subprime mortgage crisis). Powszechnie uwaza
sie, ze byt to najwiekszy kryzys finansowy od czasow Wielkiego Kryzysu lat 30. XX w.,
co potwierdzaja dwa czynniki: jego globalny charakter oraz wielko$¢ pomocy udzielo-
nej przez organizacje miedzynarodowe i rzady panstw zaangazowane w ratowanie in-
stytucji finansowych w swoich krajach!.

Do powstania kryzysu w latach 2007-2009 w Stanach Zjednoczonych przyczy-
nilo sie wprowadzenie liberalnych rozwiazan regulacyjnych, ktére stworzyly podstawy
udzielenia kredytow szerokiemu gronu konsumentéw-kredytobiorcow, ktorzy weze-
$niej nie mieli szans na sfinansowanie zakupu wtasnej nieruchomosci mieszkalnej. Byli
to konsumenci z grupy szczegdlnie wrazliwej ze wzgledu na swoja sytuacj¢ ekono-
miczna lub pozycje demograficzng?. W celu naprawy systemu po kryzysie podstawows
role miaty do spelnienia zmiany regulacyjne, zaréwno te o znaczeniu ogélnym, jak i te
szczegOtowe, odnoszace si¢ do konsumenckich kredytéw mieszkaniowych. Kryzys do-
widdl, ze regulacje prawa prywatnego w obszarach gospodarki dotykajace fundamen-
talnych rozwigzan wymagaja takze interwencji o charakterze prawa publicznego.

»Kryzys finansowy pokazal, ze nieodpowiedzialne zachowanie uczestnikéw rynku
moze naruszy¢ podstawy systemu finansowego, prowadzac do braku zaufania u wszyst-
kich stron, w szczegdlnosci konsumentow, oraz wywierajac potencjalnie powazne kon-
sekwencje spoteczne i gospodarcze™. Z tego punku widzenia przyjety w latach 80.
XX w. tzw. konsensus waszyngtonski* nie sprawdzit sie. Kryzys potwierdzit, ze rynek fi-

1 Ekonomisci zgodnie uwazaja, ze lata 2008-2011 byly okresem najgorszego zatamania go-
spodarki swiatowej od o$miu dziesiecioleci. Kryzys rynku finansowego w latach 2007-2009 i kry-
zys zadluzenia w strefie euro w latach 2010 i 2011 na potrzeby tej publikacji bedzie okreslany jako
kryzys finansowy 2007-2011. Szerzej zob. D. Filar, Migdzy zielona wyspa a dryfujaca kra. Gospo-
darka Polski w latach 2007-2015, Gdansk 2015, s. 23-24.

2 Szerzej zob. A. Lejman-Ggska, M. Ogérek, Swiadomos¢ finansowa mtodych dorostych w Pol-
sce jako wrazliwej grupy demograficznej, RU 2019, Nr 33, s. 11-32.

3 Motyw 3 dyrektywy 2014/17/UE.

4 Istota konsensusu waszyngtonskiego byla bezwzgledna wiara w liberalizm ekonomiczny
i racjonalnos¢ rynkéw finansowych. Zob. szerzej . Monkiewicz, M. Monkiewicz, W poszukiwaniu
nowego paradygmatu ochrony konsumentéw na rynkach finansowych, w: J. Monkiewicz, E. Rut-
kowska-Tomaszewska (red.), Ochrona konsumenta na polskim i migdzynarodowym rynku finan-
sowym, Warszawa 2018, s. 34.
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nansowy nie jest w stanie sam si¢ regulowac, a wolno$¢ dziatalnosci gospodarczej, cho¢
jest fundamentalng zasada wolnego rynku, nie ma precyzyjnie wyznaczonych granic.
W tym zakresie istotng role ma do spelnienia panstwo, ktére przez wypelnienie zada-
nia publicznego - ochrony konsumenta na rynku konsumenckich kredytéw mieszka-
niowych, realizuje funkcje regulacyjna przez ciagle korygowanie powstatych na rynku
finansowym niedoskonalosci®. Tylko wiasciwe dzialania regulacyjne, reglamentacyjne
inadzorcze ze strony panstwa mogg zagwarantowa¢ ochrone najstabszych uczestnikow
rynku.

Jednoczesnie paradoksalnie pozytywnym skutkiem kryzysu w latach 2007-2011
stalo sie ponowne otwarcie dyskusji nie tylko na temat ochrony konsumenta na rynku
ustug finansowych, ale takze na temat roli pafstwa w gospodarce wolnorynkowej,
w tym takze w celu ochrony rynku finansowego i konsumenta na nim. Wymusit on
tez nowe spojrzenie na czlowieka - konsumenta, zaréwno jako elementu systemu go-
spodarczego, jak i istotnego uczestnika rynku ustug finansowych. Problemy powstale
w wyniku kryzyséw w latach 2007-2009 i 2010-2011¢ w wielu krajach sa widoczne do
dzisiaj, a ich skutki sg wciaz odczuwalne. Obowiazkiem panstw jest zatem zbudowanie
nowego, skutecznego modelu ochrony konsumenta na rynku finansowym i naprawie-
nie bledéw systemowych, ktére doprowadzity do powstania tego zalamania?.

Zadaniem panstwa powinno by¢ nie tylko niedopuszczenie do ,nieodpowiedzial-
nych zachowan uczestnikéw rynku”s, ktére w konsekwencji moga zachwia¢ calym
systemem finansowym, ale takze zbudowanie nowego, skutecznego modelu ochrony
w oparciu o do$wiadczenia ptynace z kryzysu. Kryzysy zawsze stanowia pewien prze-
fom, ktory niesie za soba upadek starego systemu i daje podstawy do tworzenia nowych
rozwiazan zaréwno starych, jak i nowo powstatych probleméw. Sita kryzysu sprawia,
ze wprowadzane zmiany sa najczesciej bezwzgledne i stanowia swoista rewolucje w ob-
szarze, ktorego dotykaja. Takie zmiany nastapily takze po 2009 r. na rynku ustug fi-
nansowych. Problem jest tym bardziej istotny, Ze ochrona konsumenta kredytobiorcy
na rynku konsumenckich kredytéw mieszkaniowych jest takze istotnym elementem
realizacji prawa do mieszkania, ktére ma swoje Zrédto w wielu dokumentach miedzy-
narodowych i konstytucjach panstw cztonkowskich UE. Kredyt hipoteczny jest narze-

5 Por. T. Nieborak, Tworzenie i stosowanie prawa rynku finansowego a proces ekonomizacji
prawa, Poznan 2016, s. 137.

6 Szerzej zob. F. Allen, E. Carletti, ]. Gray (eds.), Political, fiscal and banking union in the Eu-
rozon?, Wharton Financial Institutions Center, Pennsylvania 2013; R. Barrell, E. Davis, The Evo-
lution of the Financial Crisis of 2007-2008, National Institute Economic Review 2008, vol. 206,
s. 5-14.

7 Zob. takze P. Calluzzo, G.N. Dong, Has the financial system become safer after the crisis?
The changing nature of financial institution risk, Journal of Banking & Finance 2015, vol. 53,
s. 233-248.

8 Motyw 3 dyrektywy 2014/17/UE. Zob. takze J.E. Stiglitz, The anatomy of a murder: who
killed american’s economy? Critical Review, A Journal of Politics and Society 2009, vol. 21, iss. 2—3:
Causes of the Financial Crisis, s. 338-339.

LIV



Wprowadzenie

dziem do realizacji przez panstwo polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych obywateli?, a takze odzwierciedla wystepujace w Europie w drugiej polowie
XX w. tendencje do rozwoju praw i wolnosci ekonomicznych i socjalnych!0. Zasadne
staje sie w zwiazku z tym pytanie, czy wadliwe regulacje i nieuczciwe praktyki ryn-
kowe, ktore przyczynily si¢ do kryzysu, moga zostaé skorygowane nowymi przepisami,
ktére umozliwig panstwu wywiazanie si¢ ze swojego zadania w zakresie ochrony kon-
sumenta na rynku ustug finansowych. Czy nowe pokryzysowe regulacje daja podstawy
prawne i gwarancje lepszej ochrony konsumenta na rynku finansowym, w tym zwlasz-
cza na rynku kredytéw hipotecznych?

Rozprawa jest oceng implementacji dyrektywy 2014/17/UE!! przeprowadzonej
w wybranych panstwach UE oraz realizacji przepiséw wyznaczajacych nowg role pan-
stwa w ochronie konsumenta na rynku kredytéw hipotecznych. Prezentowana ana-
liza dotyczy prawa do informacji opartego na metodzie maksymalnej harmonizacji, ale
skupia sie przede wszystkim na regulacjach objetych implementacja minimalna, doty-
czacych reglamentacji dziatalnosci kredytodawcow, posrednictwa i doradztwa, a takze
oceny zdolno$ci kredytowej i edukacji w zakresie $wiadomosci finansowej konsumen-
tow. Monografia stanowi takze probe oceny nowego paradygmatu przyjetego po kry-
zysie w obszarze ochrony konsumenta na rynku ustug finansowych. Nowy paradyg-
mat zakwestionowal model przecigtnego konsumenta, ktory uksztattowal si¢ przed kry-
zysem w UE i opieral na jego racjonalnosci. Kryzys obnazyl nieracjonalnos¢ i czesto
brak kompetencji konsumenta do dokonywania rozsadnych wyboréw na rynku finan-
sowym, a takze wskazal na potrzebe, a nawet konieczno$¢ jego szczegélnej ochrony,
zwlaszcza na ztozonym, wielowymiarowym rynku finansowym!2. Tym samym obnazyt
bezsilnos¢ panstwa, ktore nie potrafito zbudowaé skutecznego systemu ochrony naj-
stabszych uczestnikéw rynku, w tym w szczegdlnosci na rynku kredytow hipotecznych.
Nowy paradygmat wskazuje na konieczno$¢ aktywnej roli regulatora na rynku kon-
sumenckich kredytéw hipotecznych zaréwno w odniesieniu do kredytodawcéw, po-
$rednikéw kredytowych, jak i samego procesu kredytowania. Przyjete rozwiazania daza
do zwigkszenia odpowiedzialnosci po stronie profesjonalnych podmiotéw uczestnicza-
cych w procesie kredytowania za wybory dokonywane przez kredytobiorcéw-konsu-

9 Art. 75 Konstytucji RP.

10 . Miktaszewicz, w: L. Bosek, M. Safjan (red.), Konstytucja RP, t. 1, Komentarz do art. 1-86,
Legalis 2016, art. 75.

11 Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z 4.2.2014 r. w sprawie konsu-
menckich uméw o kredyt zwiazanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy
2008/48/WE12013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) Nr 1093/2010 (Dz.Urz. UE L 60, s. 34 ze zm.),
w tekscie jako dyrektywa 2014/17/UE, dyrektywa hipoteczna lub dyrektywa o konsumenckim kre-
dycie mieszkaniowym. W literaturze przedmiotu okreslana jako MCD (Mortgage Credit Direc-
tive).

12].Y. Campbell, H.E. Jackson, B.C. Madrian, P. Tufano, Consumer Financial Protection, Jo-
urnal of Economic Perspectives 2011, vol. 25(1), s. 91-114.
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mentéw. Racjonalny kredytobiorca-konsument zostat zastgpiony przez rozwaznego re-
gulatoral3,

Dyskusja dotyczaca roli panstwa w gospodarce obejmuje w istocie historie mysli
ekonomicznej czy histori¢ doktryn ekonomicznych!“ i jest z nia nierozerwalnie zwig-
zana. We wspodlczesnym modelu gospodarczym nie ma mozliwosci wyeliminowania
panstwa z gospodarki'>. Wyzwaniem bylo i nadal jest poszukiwanie rozwigzan, ktore
beda w sposéb zréwnowazony angazowaly panstwo i jego organy w zakresie ochrony
konsumenta na rynku finansowym. Powszechne przekonanie, ze rynek sam potrafi
sie regulowad, a nawet oczysci¢ z niewlasciwych praktyk rynkowych, oraz zalozenie
o racjonalnosci rynku A. Smitha, oparte na legendarnym, cho¢ wyrwanym z kontekstu
stwierdzeniu o ,niewidzialnej rece rynku”, nie sprawdzily sie'¢. Kryzys ukazal stabos¢
systemu nadzoru nad podmiotami podlegajacymi szczegélowej regulacji, a zwlaszcza
obnazyl pozornos$¢ ochrony najstabszych uczestnikéw rynku. Jak wskazuja badania,
zaniechaniem panstwa byl zatem niewystarczajacy nadzér nad kredytodawcami oraz
brak wlasciwej regulacji i jej nieskuteczno$¢ w zakresie ochrony konsumenta na rynku
konsumenckich kredytéw mieszkaniowych!”. Winnymi tego kryzysu sg zaréwno same
instytucje finansowe, ktdre przyczynily sie do niego bezposrednio, jak i posrednio in-
stytucje nadzorcze i regulacyjne, ktorych celem miato by¢ zapobieganie sytuacjom kry-
zysowym!8. Podstawowymi celami nadzoru okreslonymi w regulacjach sektorowych
rynku finansowego jest ,,zapewnienie prawidlowego jego funkcjonowania, stabilnosci,
bezpieczenstwa, przejrzystoséci, zaufania do rynku finansowego, a takze zapewnienie
ochrony intereséw uczestnikow tego rynku”!®. Specyfika rynku finansowego sktania do

13 Zob. szerzej J. Monkiewicz, M. Monkiewicz, W poszukiwaniu nowego paradygmatu,
s. 38—-43; B. Pachuca-Smulska, Nowy ,paradygmat”.

14 M. Ratajczak, Spor o role panistwa w gospodarce, RPEiS 2017, Nr 1, s. 5-23.

15 Por. M. Mazzucato, Przedsiebiorcze panstwo, Poznan 2016.

16 Zob. takze E. Mgqczytiska, Rola panstwa w gospodarce - kontrowersje i ich podloze,
w: S. Owsiak (red.), Panstwo a gospodarka, Warszawa 2017, s. 42; taz, Zniewolony konsument
na wolnym rynku w gospodarce globalnej. Destrukcyjne nastgpstwa i mozliwosci przeciwdzia-
tania, w: E. Rutkowska-Tomaszewska, W. Kwasnicki (red.), Ekonomia jako dyscyplina naukowa
i kierunek ksztalcenia. Aktualne trendy i pozadane zmiany, Warszawa 2020; E. Rutkowska-To-
maszewska, Aktualne trendy i wyzwania w zakresie ochrony konsumenta na rynku finansowym.
Dokad zmierza (powinna zmierza¢) ochrona konsumenta? Kilka wybranych uwag, w: E. Rutkow-
ska-Tomaszewska, W. Kwasnicki (red.), Ekonomia jako dyscyplina naukowa i kierunek ksztalce-
nia. Aktualne trendy i pozadane zmiany, Warszawa 2020; por. A. Lisak, Adam Smith - pie¢ razy
o racjonalnosci w ekonomii (z okazji 240 rocznicy ukazania si¢ ,,Bogactwa narodéw”), Studia Eko-
nomiczne 2016, Nr 3.

17 Zob. szerzej H. Davies, D. Green, Globalny nadzér i regulacja sektora finansowego, War-
szawa 2010.

18 Zob. takze P. Guerrieri, D. Lombardi, L’ Architettura del Mondo Nuovo, il Mulino, Bologna
2010,s.91in.

19 E. Rutkowska-Tomaszewska, Nadzér nad rynkiem finansowym a nieuczciwe praktyki ryn-
kowe bankow wobec konsumentdéw - zakres, potrzeba i mozliwosci podejmowanych dziatan,
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szczegolnej ochrony konsumenta, a nawet uznania konsumenta-kredytobiorcy w nie-
ktorych sytuacjach jako ,konsumenta wrazliwego”, wymagajacego szczegélnej pieczy,
na co zwraca uwage doktryna?.

Poddajac ocenie zagadnienie odpowiedzialnego udzielania kredytéw i pozyczania
pieniedzy, nalezy odnie$¢ sie¢ do dwoch grup probleméw: funkcjonowania mechani-
zmoéw rynkowych i probleméw regulacyjnych. Warto jednak zauwazy¢, ze w ramach
procesu kredytowania mozna odnies¢ sie tylko do czynnosci polegajacej na udzielaniu
kredytéw lub wyréznié szeroko rozumiany i ztozony proces odpowiedzialnego kredy-
towania. Dla jego prawidlowego funkcjonowania podstawowe znaczenie ma efektywny,
odpowiedzialny system regulacyjny, obejmujacy w ramach ochrony konsumenta m.in.:

1) strukture instytucjonalna,
2) obowiazki informacyjne,
3) praktyki biznesowe,
4) zdolnos¢ finansowa.

Narzedzia te powinny by¢ powiazane, aby umozliwi¢ srodowisku regulacyjnemu
odpowiednig reakcje w przypadku ksztaltowania ochrony konsumenta i odpowiedzi
na jego potrzeby?!. Jednym z pierwszych probleméw dostrzeganych w procesie kredy-
towania $cisle zwiagzanym z brakiem odpowiednich regulacji, byl rozwoj instytucji nie-
kredytowych (niebankowych) udzielajacych pozyczek oraz brak regulacji przez pan-
stwo posrednictwa na rynku kredytéw dla konsumentdéw, w tym takze w stosunku
do nowych podmiotéw oferujacych innowacyjne ustugi kredytowe. Niebankowe pod-
mioty prowadzace dziatalno$¢ na rynku finansowym pogtebialy proces dezintermedia-
¢ji?2, ktory miat rozwija¢ konkurencje na rynku finansowym i realizowac wolnos¢ dzia-
talnosci gospodarczej takze na rynku kredytéw hipotecznych?. Podejmowanie dziatal-

w: E. Fojcik-Mastalska, E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), Nadzor nad rynkiem finansowym. Ak-
tualne tendencje i problemy dyskusyjne, Wroctaw 2011, s. 103.

20 Zob. m.in. takze I. Domurath, The Case for Vulnerability as the Normative Standard
in European Consumer Credit and Mortgage Law - An Inquiry into the Paradigms of Consumer
Law, Journal of European Consumer and Market Law 2013, no. 3, s. 124; E. Rutkowska-Toma-
szewska, Ustugi finansowe — dobrodziejstwo i (czy) zagrozenie dla konsumentéw? Czy ochrona
konsumenta ustug finansowych jest obecnie efektywna i wystarczajaca?, w: M. Jagielska, E. Stu-
gocka-Krupa, K. Podgorski (red.), Ochrona konsumenta na rynku ustug, Warszawa 2016, s. 28-47;
taz, Aktualne trendy, s. 254-288.

21 Responsible lending overview of regulatory tools, October 2013, The World Bank, s. 13.
Zob. takze V. Mak, What is Responsible Lending? The EU Consumer Mortgage Credit Directive
in the UK and the Netherlands, Journal of Consumer Policy 2015, no. 38, s. 413; E. Rutkowska-To-
maszewska, Idea odpowiedzialnego pozyczania na rynku niebankowych kredytéw konsumenckich
w Polsce, Finanse i Rachunkowao$¢ 2018, Nr 5, s. 115-136.

22 Por. D.D. Hester, Financial Disintermediation and Policy, Journal of Money, Credit and
Banking 1969, vol. 1, no. 3, s. 600-617.

23 Brussels, 31.3.2011, SEC(2011) 356 final, vol. I, Commission Staff Working Paper, Impact
Assessment, annexes 1-5 Accompanying document to the Proposal for a Directive of the European
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nosci zarezerwowanej tradycyjnie dla bankéw przez podmioty dotychczas niezwigzane
z rynkiem finansowym spowodowato obawy o dodatkowe ryzyko zaréwno dla samego
rynku, jak i konsumentéw?4. Innym negatywnym czynnikiem byla asymetria infor-
macyjna migdzy stabiej poinformowanymi konsumentami a przedsigbiorcami - pro-
fesjonalistami dobrze znajacymi rynek, jego uwarunkowania i produkty. Asymetria
odnosifa si¢ w szczegdlnosci do reklamy i marketingu, prawa do informacji, w tym
przedkontraktowego prawa do informacji. W procesie kredytowania zagrozeniem dla
konsumentdw byli takze stabo przygotowani lub nieuczciwi posrednicy oferujacy nie-
odpowiednie produkty, a czasami przeprowadzajacy niewlasciwie ocene zdolnosci kre-
dytowej i nakltadajacy na kredytobiorcéw nadmierne koszty kredytu. Kredytodawcy
i posrednicy czesto nie gwarantowali prawa do wezesniejszej splaty kredytu wraz z pro-
porcjonalng obnizka catkowitego jego kosztu.

Istotnym problemem byta i nadal jest niewystarczajaca znajomos¢ zagadnien eko-
nomicznych, a w szczegdlnosci finansowych przez konsumentéw, wigzanie produktow,
a takze stosowanie na szerokg skale na rynku kredytéw hipotecznych (sekurytyzacji).
Dzialania te przyczynialy si¢ do rozwoju zjawiska finansjalizacji rozumianej jako ro-
snace znaczenie rynkéw finansowych w gospodarce?s. Staly wzrost zapotrzebowania
na $rodki pieniezne i wzrost konsumpcji w konsekwencji doprowadzily z jednej strony
do ekonomizacji zycia, a z drugiej przyczynity si¢ do wzrostu zainteresowania panstwa
szybko rozwijajacym sig rynkiem finansowym. Wskazane procesy wigzaly si¢ z pojawie-
niem sie wielu negatywnych nastepstw dla rzadzacego sie szczegélnymi zasadami rynku
kredytéw hipotecznych?6, przede wszystkim stwarzajac ograniczenia na tym rynku do-
tykajace konsumentéw, a wynikajace ze specyfiki tego rynku i niewielkiej mobilnos¢
klientow, niskiej aktywnosci transgranicznej, a takze konkurencji pomiedzy regulowa-
nymi uczestnikami profesjonalnymi a tymi niepodlegajacymi regulacji i nadzorowi.

Z punku widzenia prowadzonych badan szczegélne znaczenie majg zagrozenia
na rynku kredytéw hipotecznych dotykajace konsumenta i ograniczajace mozliwosé
podejmowania przezen niezaleznych, a jednoczesnie $wiadomych oraz racjonalnych
decyzji. Zagrozenia te dotycza przede wszystkim: niemoznosci wyboru przez konsu-
mentéw produktu dostosowanego do swoich potrzeb, braku mozliwosci poréwnania
ceny oferowanego produktu z innymi wystepujacymi na rynku, btednego rozliczania
produktéw kredytowych, nadmiernego zadiuzania konsumentéw i braku zaufania do
kredytodawcow. Nawet dobrze poinformowany konsument nie zawsze podejmuje ra-
cjonalne decyzje z uwagi na niedostateczna wiedzg, ale takze inne czynniki wskazywane

Parliament and of the Council on credit agreements relating to residential property (Text with
EEA relevance) SEC(2011) 355 final, SEC(2011) 357 final, COM(2011) 142 final.

24 T. Nieborak, w: D. Kornobis-Romanowska (red.), System Prawa Unii Europejskiej, t. 7, Prawo
rynku wewnetrznego, Warszawa 2019, s. 731.

25 Zob. szerzej G.A. Epstein, Introduction: Financialization and the World Economy, w: G. Ep-
stein (ed.), Financialization and the World Economy, Cheltenham-Northampton 2005, s. 3.

26].V. Duca, J. Muellbauer, A. Murphy, Housing markets and the financial crisis of 2007-2009:
Lessons for the future, Journal of Financial Stability 2010, vol. 6, iss. 4, s. 203-217.
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przez specjalistow od ekonomii behawioralnej. W zwiazku z tym nie ma on mozliwo-
$ci pelnej oceny ryzyka wynikajacego z nabycia okreslonego produktu finansowego?’.
Podjecie racjonalnej decyzji moze by¢ takze niemozliwe ze wzgledu na sytuacje ekono-
miczng samego konsumenta, ktéry moze by¢ zmuszony z przyczyn zdrowotnych, fi-
nansowych lub spotecznych do przyjecia okreslonej oferty, nie majac de facto wyboru?2s.

Problemem podnoszonym juz przed kryzysem finansowym w odniesieniu do kon-
sumentow zaciagajacych kredyty na rynku kredytéw hipotecznych w UE jest staby
rozwoj transgranicznosci $wiadczonych ustug kredytu mieszkaniowego. Celem pra-
wodawcy unijnego jest stworzenie jednolitego rynku zaréwno dla kredytobiorcow,
jak i kredytodawcow. Zagadnienie to nie ma wprawdzie charakteru kluczowego dla
ochrony konsumenta na rynku kredytéw hipotecznych, ma jednak znaczenie w kon-
tekscie budowania jednolitego rynku detalicznych ustug finansowych w UE. Korzysta-
nie przez konsumentéw z kredytoéw hipotecznych w innym panstwie cztonkowskim lub
korzystanie z ustug kredytodawcy lub posrednika kredytowego dzialajacego w innym
panstwie cztonkowskim niz panstwo wlasciwe dla polozenia nieruchomosci lub statego
pobytu jest stosunkowo rzadka praktyka, co tym samym §wiadczy o krajowym, a wlasci-
wie lokalnym charakterze ustugi konsumenckiego kredytu hipotecznego?®. Przyczyny
stabo rozwinigtej transgranicznosci w obszarze kredytu hipotecznego leza zaréwno po
stronie kredytodawcdw, jak i kredytobiorcow. Dla konsumentéw na rynku kredytow
hipotecznych istotny jest m.in. brak poréwnywalnosci reklam i materialéw marketin-
gowych, ograniczenie konkurencji, a takze bariera jezykowa®. Z kolei trudnosci kredy-
todawcow dotycza oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcy czy zapewnienia odpo-
wiednio$ci produktu dla konsumenta lub wyceny samej nieruchomosci, a takze krajo-
wych i lokalnych ryzyk zaréwno faktycznych, jak i prawnych. Jesli kredytodawca jest
w innym panstwie czlonkowskim, ponoszone przez niego koszty realizacji takiej trans-
akeji s wysokie, co utrudnia mu konkurowanie z lokalnymi przedsigbiorcami. Powaz-
nym problemem dla kazdej ze stron (kredytodawcy i kredytobiorcy) sg takze odmienne
regulacje prawne dotyczace m.in. rynku nieruchomosci czy podatkéw. Kredytodawcy
i posrednicy oferujacy swoje ustugi transgranicznie napotykajg na rodzima konkuren-
cj¢, ktora lepiej zna lokalny rynek, co moze by¢ najwazniejszym atutem w tej rywalizacji.

Powaznym problemem na rynku kredytéw hipotecznych wystepujacym przed kry-
zysem byla dezintermediacja i funkcjonowanie na regulowanym co do zasady rynku
ustug finansowych podmiotéw niebedacych instytucjami kredytowymi — podmiotéw
niebankowych, ktérych pozycja byta uprzywilejowana. Podmioty te nie podlegaly bez-

27].Y. Campbell, H.E. Jackson, B.C. Madrian, P. Tufano, Consumer, s. 91-114.

28 E. Rutkowska-Tomaszewska, Ustugi finansowe, s. 28-47.

29 G. Howells, Ch. Twigg-Flesner, T. Wilhelmsson, Rethinking EU Consumer Law, London
2018,s.2151n.

30 Szerzej zob. E. Rutkowska-Tomaszewska, A. Szymonik, Etyka w reklamie bankowej: zadanie
(nie)mozliwe do spetnienia?, Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne
2020, vol. 32, s. 185-210.
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wzglednym regulacjom prawnym, zarezerwowanym dla podmiotéw dziatajacych na re-
gulowanym rynku finansowym i ponoszacym przez to wyzsze koszty i ryzyko. Wy-
mienione problemy wiaza si¢ takze z wieloma konsekwencjami dla rynku, a przede
wszystkim narazaja system na ryzyko niestabilnosci oraz nie zmierzaja do budowania
jednolitego rynku unijnego dla kredytéw hipotecznych3!.

Rozmiar kryzysu w latach 2007-2011, a nastepnie jego konsekwencje dla gospo-
darki sprawily, ze koniecznos$¢ naprawy systemu dostrzegli wszyscy: wlasciwe organy
panstw czlonkowskich UE, instytucje i organizacje miedzynarodowe, instytucje finan-
sowe, a takze poszczegdlne panstwa oraz konsumenci. Do dzisiaj nie udalo sie jedno-
znacznie wskazaé przyczyn tego kryzysu, nie byl on bowiem jednolity ani na $wiecie, ani
nawet w panstwach UE. Proba oceny czynnikéw wplywajacych na powstanie i rozwoj
kryzysu pozwala na stwierdzenie, ze jego gtéwnymi przyczynami byly: wadliwa regu-
lacja i nadzor nad sektorem finansowym, a takze niedoszacowanie ryzyka zwiazanego
z papierami warto$ciowymi wytworzonymi za pomoca inzynierii finansowej. Na trze-
cim miejscu wsréd czynnikéw majacych wplyw na kryzys wymienia si¢ oszustwa hipo-
teczne. Wskazane przyczyny mialy fundamentalne znaczenie dla ekonomistéw. Nato-
miast prawnicy skupili si¢ na regulacji, ktora zostata uznana za podstawowa przestanke
lezaca u podstaw tego kryzysu32.

W celu naprawy systemu po kryzysie podstawowa role mialy do spelnienia zmiany
regulacyjne zaréwno te dotyczace rynku finansowego, jak i te w zakresie kredytow hi-
potecznych. Kryzys pokazal, ze stosunki prywatnoprawne w obszarach gospodarki do-
tykajace fundamentalnych rozwigzan wymagaja takze interwencji o charakterze prawa
publicznego.

Zbudowanie dobrego systemu prawnego gwarantujacego profesjonalizm po stro-
nie ustugodawcéw i bezpieczenstwo po stronnie konsumentdéw-klientéw wymaga re-
gulacji prawa publicznego i prawa prywatnego oraz zaangazowania pafnstwa w jego re-
alizacje?.

Proces naprawy systemu finansowego ma swoja geneze w Europie przed 2009 r.,
jeszcze przed uchwaleniem dyrektywy 2014/17/UE i rozpoczeciem prac pokryzysowych
na forum miedzynarodowym. Niektdre problemy rynku finansowego byly juz wcze-
$niej dostrzegane®* i znalazly si¢ w nowych regulacjach, np. dyrektywie 2008/48/UE.
Niemniej jednak idea wolnosci gospodarczej i rozw6j dezintermediacji od wielu lat sta-
nowity swego rodzaju barier¢ uniemozliwiajaca dostrzezenie luk regulacyjnych i inter-
wencje publicznoprawna. Dyrektywa 2014/17/UE wprowadzita wiele zmian w przepi-

31 Impact Assessment, Accompanying Document to the Proposal for a Directive of the Eu-
ropean Parliament and of the Council on Credit Agreements Relating to Residential Property.
Brussels: Commission Staff Working Paper, 31.3.2011.

32 http://news.chicagobooth.edu/newsroom/what-economists-think-caused-financial-crisis
(dostep: 26.7.2021 r.).

33 E. Rutkowska-Tomaszewska, Aktualne trendy, s. 254-288.

34 Na niektore problemy odpowiedziata dyrektywa 2008/48/WE.
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sach odnoszacych sie nie tylko do rynku kredytéw hipotecznych, ale majacych szersze
zastosowanie do ochrony konsumenta na rynku ustug finansowych. Roleg i znaczenie
dyrektywy 2014/17/UE dla wzmocnienia ochrony konsumenta na rynku finansowym
w UE mozna poréwnac do przelomowej regulacji Dodd-Frank Wall Street Reform and
Consumer Protection Act przyjetej w 2010 r. w Stanach Zjednoczonych Ameryki.

Szczegdlna role w procesie budowania nowego, stabilnego systemu ochrony kon-
sumentow mialo i nadal ma do odegrania panstwo, co stanowi dlan powazne wyzwanie
zaréwno na poziomie regulacyjnym, jak i faktycznym. Wspotczesnie, zwlaszcza po kry-
zysie, potrzeba ochrony konsumentéw-kredytobiorcéw na rynku konsumenckich kre-
dytoéw mieszkaniowych nie budzi zadnych zastrzezen ani watpliwosci co do tego, ze jest
obowigzkiem panstwa. Wynika bowiem wprost z przepiséw unijnych: z art. 169 ust. 1
i art. 12 TFUE (klauzula horyzontalna), a takze art. 38 KPP oraz regulacji wewnetrz-
nych panstw cztonkowskich i orzecznictwa TS jak i sadow krajowych panstw UE.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze w literaturze przedmiotu powszechnie wskazuje
si¢ nie tylko na brak skutecznego nadzoru nad systemem finansowym?3>, ale takze wla-
$ciwej ochrony konsumentéw. Ten pierwszy aspekt, jako szeroko oméwiony w dok-
trynie, bedzie tylko w niezbednym zakresie przedmiotem prowadzonych badan3s. Zde-
cydowanie nalezy jednak wskaza¢, Ze oba te czynniki sg ze soba Scisle powiazane. Za-
réwno w jednym, jak i w drugim przypadku panstwo nie zrealizowalo w pelni roli
regulacyjnej, ochronnej i nadzorczej. Dyrektywa 2014/17/UE opiera si¢ na implemen-
tacji minimalnej, ale niektdre jej przepisy majg charakter harmonizacji maksymalne;j?7.

35 Zob. szerzej H. Davies, D. Green, Globalny nadzér i regulacja sektora finansowego, War-
szawa 2010; M. Fedorowicz, Nadzoér nad rynkiem finansowym Unii Europejskiej, Warszawa 2013;
L. Géral, Nadzér nad rynkiem finansowym. Komentarz, LEX 2013; H. Gronkiewicz-Waltz, Ewo-
lucja koncepcji europejskiego nadzoru bankowego, EPS 2015, Nr 4; M. Lemonnier, Rola badan
poréwnawczych i interdyscyplinarnych w kwestiach rynku i nadzoru finansowego, w: A. Jurkow-
ska-Zeidler, M. Olszak (red.), Prawo rynku finansowego. Doktryna, instytucje, praktyka, Warszawa
2016.

36 Zob. art. 2. NadzRynFinU: ,,Celem nadzoru nad rynkiem finansowym jest zapewnienie
prawidfowego funkcjonowania tego rynku, jego stabilnosci, bezpieczenstwa oraz przejrzystosci,
zaufania do rynku finansowego, a takze zapewnienie ochrony intereséw uczestnikow tego rynku
réwniez poprzez rzetelna informacje dotyczacy funkcjonowania rynku, przez realizacje celow
okreslonych w szczegolnoséci w ustawie — Prawo bankowe, ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o nadzo-
rze ubezpieczeniowym i emerytalnym, ustawie z dnia 15 kwietnia 2005 r. o nadzorze uzupelnia-
jacym nad instytucjami kredytowymi, zaktadami ubezpieczen, zaktadami reasekuracji i firmami
inwestycyjnymi wchodzacymi w sklad konglomeratu finansowego, ustawie z dnia 29 lipca 2005 r.
o nadzorze nad rynkiem kapitatowym, ustawie z dnia 5 listopada 2009 r. o spotdzielczych kasach
oszczednosciowo-kredytowych oraz ustawie z dnia 19 sierpnia 2011 r. o ustugach platniczych”.

37 Metoda przyjeta dla integracji rynku bankowego UE jest harmonizacja minimalna, majaca
swoja podstawe prawna w art. 114 TFUE (dawny art. 95 TWE). Szerzej na temat metod harmo-
nizacji D. Wojtczak, Ustugi bankowe w regulacjach Unii Europejskiej, Warszawa 2012, s. 69-81,
108-122. Zob. takze A. Kunkiel-Kryrnska, Metody harmonizacji prawa konsumenckiego w Unii
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Do grupy przepiséw objetych tym drugim rodzajem harmonizacji naleza te regulu-
jace prawo do informacji’®. Rozwiazania te wzmacniajg istniejacy przed kryzysem pa-
radygmat opierajacy ochrone konsumenta na prawie do informacji, ktéry okazat sie
jednak niewystarczajacy i zostal wzmocniony przez obligatoryjne wyja$nienia umiesz-
czane w jednolitych dla wszystkich pafstw unijnych formularzach odzwierciedlajacych
przekazywane konsumentom dane. Dyrektywa 2014/17/UE wprowadzita takze obo-
wiazek przeprowadzenia rzetelnej oceny zdolnosci kredytowej przez kredytodawcow.
Wskazane rozwigzania objete zostaly implementacja minimalng. Na tle minionego kry-
zysu warto wskazaé takze problemy dotyczace niskiego poziomu edukacji ekonomicz-
nej, a zwlaszcza finansowej konsumentéw. Nowe przepisy podnosza potrzebe, a nawet
koniecznos$¢ zmian takze w tym obszarze. Wprowadzone regulacje normuja takze ogra-
niczenia missellingu, czyli nierzetelnej sprzedazy i mozliwosci udzielania konsumen-
tom kredytow nieodpowiadajacych ich potrzebom. W wielu krajach utworzono wyspe-
cjalizowane instytucje stojace na strazy intereséw konsumentéw lub tez dzialajace juz
organy wyposazono w nowe kompetencje. Wzmocnienie instytucjonalnej ochrony zo-

Europejskiej i ich wptyw na procesy implementacyjne w panstwach cztonkowskich, Warszawa
2013.

38 Na wskazanie zastuguja: D. Rogori, Przedkontraktowe obowigzki informacyjne. Podstawa
i zakres w $wietle zasad europejskiego prawa umoéw i prawa polskiego, TPP 2010, Nr 1, s. 101 i n;
E. Rutkowska-Tomaszewska, Naruszenie obowigzkéw informacyjnych bankéw w prawie uméw
konsumenckich, Warszawa 2009, s. 21 i n; taz (red.), Informacja na rynku ustug finansowych,
Warszawa 2019; P. Mikaszewicz, Obowiazki informacyjne w umowach z udziatem konsumentéw
na tle prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2008, s. 82 i n.; A. Knehans-Olejnik, Ochrona i edukacja
konsumentow na rynku kredytow hipotecznych i konsumpcyjnych, Warszawa 2015; B. Wiodar-
czyk, Polski rynek kredytéw w okresie wiatowego kryzysu finansowego, Warszawa 2012; P. Te-
reszkiewicz, Obowiazki informacyjne w umowach o ustugi finansowe, Warszawa 2014; tenze, Obo-
wiazki informacyjne w umowach o ustugi finansowe. Studium instrumentéw ochronnym w pra-
wie prywatnym i prawie unijnym, Warszawa 2015; B. Gnela, M. Szaraniec (red.), Informacja
w prawie ubezpieczen gospodarczych, Warszawa 2015; M. Jagielska, E. Stugocka-Krupa, K. Pod-
gorski, R. Biskup (red.), Sprzedaz konsumencka w teorii i praktyce. Problemy weztowe, Warszawa
2016; M. Jagielska, E. Stugocka-Krupa, K. Podgorski (red.), Ochrona konsumenta na rynku ustug,
Warszawa 2016; M. Boratyriska (red.), Ochrona strony stabszej stosunku prawnego. Ksigga jubile-
uszowa ofiarowana Profesorowi Adamowi Zielinskiemu, Warszawa 2016; M. Krélikowska-Olczak,
B. Pachuca-Smulska (red.), Ochrona prawna konsumenta na rynku mediéw elektronicznych, War-
szawa 2015; M. Czarnecka, T. Skoczny (red.), Prawo konsumenckie w praktyce, Warszawa 2016;
M. Romanowski (red.), Zycie umowy konsumenckiej po uznaniu jej postanowienia za nieuczciwe
na tle orzecznictwa TSUE, Warszawa 2017; A. Piotrowska, Ochrona klienta na rynku ubezpiecze-
niowym. Studium publicznoprawne, Warszawa 2019; E. Badura, Informacja przedkontraktowa
w umowach konsumenckich, Warszawa 2017, s. 6 i n.; J. Pisuliiski, Paradoksy ochrony konsumen-
tow przez informacje, w: B. Brozek, £. Kurek, J. Stelmach (red.), Naturalizm prawniczy. Granice,
Warszawa 2017, s. 206 i n.; R. Stefanicki, Informacje jako $rodek ochrony stabszej strony umowy
w prawie wspolnotowym, Studia Prawnicze 2008, Nr 1, s. 65 i n.; E. Wojtaszek-Mik, Przedumowne
obowiazki informacyjne podmiotow profesjonalnych w polskim prawie cywilnym w $wietle prawa
Unii Europejskiej, Warszawa 2019, s. 7 i n. oraz powolana tam dalsza literatura.
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bligowalo panstwo do wigkszego zaangazowania si¢ w ochrone¢ konsumenta na rynku
finansowym.

Jak zostalo wczesniej wskazane, proces naprawy systemu rozpoczat si¢ od krajo-
wych rozwiazan przyjetych w Stanach Zjednoczonych, w tym daleko idacych zmian
instytucjonalnych. Inicjatorka stworzenia nowej wyspecjalizowanej agencji w USA ds.
»hiebezpiecznych” produktéw finansowych byla senator E. Warren. Wskazala ona
na koniecznos$¢ objecia konsumenta na rynku ustug finansowych ochrona poréwny-
walng do tej, ktéra dotyczy innych towaré6w?. W rozwiazaniu probleméw na rynku
finansowym w USA miato poméc uchwalenie Dodd-Frank Wall Street Reform and
Consumer Protection Act (2010) i powolanie jednej agencji Consumer Financial Pro-
tection Bureau (CFPB), taczacej kompetencje wszystkich dotychczas dziatajacych in-
stytucji stuzacych ochronie intereséw konsumentéw na rynku finansowym?.

Szczegdlne miejsce w procesie wypracowania reform po kryzysie na $wiecie mialy
organizacje miedzynarodowe, w tym zwlaszcza G 20 i OECD. Ta ostatnia opublikowata
wytyczne skierowane do wszystkich panstw na $wiecie obejmujace trzy podstawowe
obszary do naprawy systemu finansowego po kryzysie: regulacje i nadzér, prawo do in-
formacji i wzmocnienie instytucjonalnej ochrony konsumentéw na rynku finansowym
przez stworzenie wyspecjalizowanych instytucji.

Prace nad reforma ochrony konsumenta na rynku finansowym podjeli takze przy-
wodcy grupy G20 juz w listopadzie 2010 r. w Seulu. Poparli oni réwniez sprawoz-
danie Rady Stabilnosci Finansowej (The Financial Stability Board - FSB) prezentu-
jace kluczowe zasady ochrony w dziedzinie finanséw przygotowane przez OECD wraz
z FSB4!. Zasady te stanowig uzupelnienie obowiazujacych regulacji we wszystkich sek-
torach ustug finansowych. Sa takze probg odbudowy zniszczonego przez kryzys finan-
sowy zaufania do sektora finansowego. Wskazany projekt stal si¢ podstawa przyjecia
w 2014 r. w Paryzu zasad dotyczacych ochrony konsumentéw na rynku finansowym.
Prace nad wytycznymi skupialy sie wokél trzech priorytetowych zalozen: petnej infor-
macji, przejrzystosci oraz odpowiedzialnosci przedsigbiorcéw swiadczacych ustugi fi-
nansowe oraz ich licencjonowanych agentéw, a takze reklamacji i dochodzenia rosz-
czen. Wymienione zalozenia staly sie podstawa do opracowania modelu opierajacego
sie na trzech filarach: ochronie instytucjonalnej i prawnej, dostepie do informacji i sze-
roko rozumianej edukacji. Stanowily takze podstawe przygotowania nowych regulacji,
ktdére mialy wyj$¢ naprzeciw problemom powstalym w konsekwencji kryzysu finanso-

39 E. Warren, Product Safety Regulation as a Model for Financial Services Regulation, The
Journal of Consumer Affairs 2008, vol. 42, no. 3, s. 452-460. Zob. takze E. Warren, Unsafe at
Any Rate, Democracy, A Journal of Ideas, Summer 2007, no. 5, https://democracyjournal.org/ca-
tegory/magazine/5/ (dostep: 26.7.2021 r.).

40 Dodd-Frank Wall Street Reform and Consumer Protection Act - tekst ze strony Kongresu
USA https://www.congress.gov/111/plaws/publ203/PLAW-111publ203.pdf (dostep: 26.7.2021 r.).

41 High-level Principles on Financial Consumer Protection.
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wego, w szczegolnosci zwigzanego z kredytami hipotecznymi, i stworzy¢ kompleksows
reforme¢ miedzynarodowej struktury finansowej42.

Podobne dzialania podjeto w UE pod hastem ,,przywracania zaufania konsumen-
tow do rynkéw finansowych”#3. Komisja Europejska przedstawila polityke obejmujaca
zmiany w regulacjach dotyczace podstawowych ustug bankowych, silniejszych gwa-
rancji depozytéw, ochrony inwestoréw, a takze ostrzejsze przepisy dotyczace konsu-
menckich produktéw inwestycyjnych i odpowiedzialnego pozyczania. Problematyka
ochrony konsumenta stala si¢ takze obowiazkiem nowego europejskiego organu nad-
zoru (ESA). Istotng czedcia nowego modelu ochrony konsumenta na rynku ustug fi-
nansowych jest wlasnie dyrektywa 2014/17/UE. Decyzja o zaciggnieciu kredytu na za-
kup nieruchomosci mieszkalnej jest najczesciej decyzja podejmowana raz w zyciu przez
przecietnego konsumenta. Wymaga ona szczegélnej refleksji z uwagi na jej wielolet-
nie konsekwencje#4. Kredyt hipoteczny wiaze konsumenta nie tylko umowa z kredyto-
dawca, ale przede wszystkim z nieruchomos$cia, ktéra zazwyczaj staje sie centrum jego
zycia. Z kupnem nieruchomosci na kredyt wiaza sie liczne ograniczenia dotykajace kre-
dytobiorcy. Przede wszystkim dotycza one miejsca zamieszkania, pracy, a takze relacji
rodzinnych. Zabezpieczenie kredytu nieruchomoscia przez niego finansowana, w kto-
rej najczesciej mieszka kredytobiorca, sprawia, Ze znaczenie tego rodzaju uméw wy-
maga szczegolnej ochrony kredytobiorcy*s. Umowa konsumenckiego kredytu miesz-
kaniowego to wyjatkowa ustuga, ktora jest takze elementem realizacji prawa do miesz-
kania, ktore zostalo wskazane w wielu regulacjach miedzynarodowych i ustawach
zasadniczych panstw cztonkowskich UE.

Kredyt hipoteczny nieodpowiedni dla kredytobiorcy moze staé si¢ takze ,niebez-
piecznym” produktem finansowym ze wzgledu na dlugi okres zwiazania umowa, wy-
sokie koszty zakupu nieruchomodci, problemy z okresleniem ryzyka przez kredyto-
biorcg oraz wykorzystaniem nieruchomosci stanowiacej zabezpieczenie zobowiazania,
w szczegdlnosci w sytuacji, kiedy jest ona jedynym, stalym miejscem zamieszkania kon-
sumenta.

42 Por. B. Pachuca-Smulska, Odwrécona hipoteka po amerykansku. Kilka uwag na temat
regulacji prawnej kredytu odwréconej hipoteki w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej,
w: E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), ,Odwrocona hipoteka” jako nowa ustuga na rynku finan-
sowym, Warszawa 2018, s. 153-172 i literatura tam przywolana.

43 Komunikat Komisji Europejskiej z 4.3.2009 r. na wiosenny szczyt Rady Europejskiej za-
tytulowany ,,Realizacja europejskiego planu naprawy”, COM(2009) 114 wersja ostateczna. W do-
kumencie tym wymienione zostaly $rodki naprawy rynku finansowania nieruchomosci miesz-
kalnych. Komisja zobowiazala si¢ do stworzenia solidnych podstaw regulujacych zasady po-
$rednictwa kredytowego w celu zagwarantowania odpowiedzialnych i rzetelnych mechanizméw
rynkowych oraz odbudowania zaufania konsumentow.

44 B. Pachuca-Smulska, Prawo nabywcy do informacji jako podstawa ochrony jego interesow,
w: M. Krélikowska-Olczak, A. Bieranowski, ].J. Ziety (red.), Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce
obrotu gospodarczego, Warszawa 2014, s. 29.

45 Zob. takze P. Tereszkiewicz, Obowiazki informacyjne, 2015, s. 43.
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7 uwagi na wskazane powody tak wazna role¢ w ochronie konsumentéw-kredy-
tobiorcow na rynku kredytéw hipotecznych ma do spelnienia panstwo. Te szcze-
g6lng jego powinnos¢ wskazali takze kredytobiorcy kredytéow hipotecznych udzielo-
nych we frankach szwajcarskich w Polsce (denominowanych lub indeksowanych do
franka szwajcarskiego), ktorzy wystapili z pozwem zbiorowym przeciwko Skarbowi
Panstwa. Wskazali w nim instytucje pafnstwowe oraz przedstawicieli rzadu i parla-
mentu, ktdrzy stali na stanowisku pelnej swobody w udzielaniu kredytéw hipotecznych
we frankach szwajcarskich?®.

Jak juz wskazano, jednym z podstawowych segmentéw rynku finansowego, ktéry
mial wplyw na kryzys finansowy, byt rynek kredytéw hipotecznych, dlatego zmiany
na nim mialy tak duze znaczenie dla naprawy systemu finansowego. Z uwagi na to
przedmiotem badan w niniejszej monografii stala sie wspomniana juz dyrektywa
2014/17/UE. Prowadzona analiza bedzie koncentrowacé si¢ na regulacjach publiczno-
prawych, ktére maja ksztaltowaé ochrone konsumenta i zabezpieczaé go przed nad-
miernym, a takze nieodpowiedzialnym zadtuzaniem. Srodkami wprowadzonymi do
nowej regulacji sa przede wszystkim: prawo do informacji i prawo do wyjasnien, ktére
konkretyzuje si¢ w dzialaniach nadzorczych nad kredytodawcami i niedopuszczajacych
do rynku finansowego podmiotéw niepodlegajacych nadzorowi publicznoprawnemu,
obowigzek udzielania kredytow tylko konsumentom posiadajacym zdolnos¢ kredytowa
oraz regulacja instytucji posrednictwa i doradztwa na rynku kredytéw hipotecznych.

2. Stan badan i literatura przedmiotu

Problematyka roli panstwa w ochronie konsumentéw na rynku kredytéw hipo-
tecznych po kryzysie finansowym w latach 2007-2009 w $wietle przepisow dyrektywy
2014/17/UE nie byta podejmowana ani w krajowej, ani w zagranicznej literaturze przed-
miotu. Zagadnieniu temu niezostala poswigcona zadna monografia w Polsce, chociaz
ochrona konsumentéw na rynku ustug finansowych jest problemem podejmowanym
coraz chetniej i coraz cze$ciej, co mozna przede wszystkim taczy¢ z wprowadzeniem
wielu nowych regulacji po kryzysie finansowym oraz licznymi prébami odniesienia si¢
w pismiennictwie do problemdéw powstajacych na rynku®’. Opracowania te zazwyczaj
nie dotycza ujgcia publicznoprawnego, ktore jest przedmiotem niniejszej pracy, a przy-
najmniej nie kompleksowo i szeroko, skupiajac si¢ przede wszystkim na perspektywie
prywatnoprawnej. Tematyka ochrony konsumenta na rynku kredytéw hipotecznych
stata si¢ przedmiotem badan m.in. w dwdch wartych przywolania zagranicznych mono-

46 £. Wilkowicz, Frankowicze teraz pozywaja panstwo, Dziennik Gazeta Prawna z 25.6.2020 r.

47 E. Rutkowska-Tomaszewska, Ochrona prawna klienta na rynku ustug bankowych, War-
szawa 2013. Przyktadem moze by¢ tu monografia pod redakcja E. Rutkowskiej-Tomaszewskiej,
Ochrona klienta na rynku ustug finansowych w swietle aktualnych probleméw i regulacji praw-
nych, Warszawa 2017, a takze A. Jurkowska-Zeidler, ]. Monkiewicz, E. Rutkowska-Tomaszewska,
T. Bednarczyk, A. Sopocko (red.), Nieprawidtowosci na rynku finansowym a ochrona konsumenta.
Raport. Doradczy Komitet Naukowy przy Rzeczniku Finansowym, Warszawa 2019.

LXV



Wprowadzenie

grafiach z 2018 r. Pierwszej przygotowanej pod redakcja M. Anderson i E. Arroyo Amay-
uelas pt. ,The impact of the mortgage credit directive in Europe. Contrasting views
from member states”. Autorzy tej ksigzki analizuja w niej wptyw dyrektywy 2014/17/UE
w sprawie kredytu hipotecznego na regulacje w dwunastu réznych jurysdykcjach: Bel-
gii, Anglii, Francji, Niemczech, Gregji, Irlandii, Wloszech, Malcie, Holandii, Polsce,
Portugalii i Hiszpanii. Podstawowym celem wspomnianej publikacji jest ustalenie czy
cele wskazane przez unijnego ustawodawce w tresci dyrektywy 2014/17/UE, takie jak:
stabilnos¢ sektora finansowego i wzmocniona ochrona konsumentéw, mozna osiagnac¢
w $wietle jej przepiséw i transpozycji dokonanej przez rézne panstwa cztonkowskie.
Z kolei druga monografia, autorstwa I. Domurath, pt. ,Consumer Vulnerability and
Welfare in Mortgage Contracts Paperback”, rowniez z 2018 r., zawiera cenny przeglad
istniejacych niedociagnie¢ w unijnym prawie umow hipotecznych. Jak wezesniej wska-
zano, autorzy najczesciej i najchetniej podejmuja problematyke dyrektywy 2014/17/UE
W ujeciu prywatnoprawnym, co takze miato miejsce w dwdch wymienionych publika-
cjach. Inne dzieta dotyczace ochrony konsumenta na rynku ustug finansowych gtow-
nie omawiaja zagadnienia w wezszym ujeciu i ograniczajg sie przede wszystkim do asy-
metrii informacyjnej, prawa do informacji*$, oceny zdolnosci kredytowej*, doradztwa
i posrednictwa® oraz edukacji na rynku finansowym, a czasami odnosza si¢ do idei
odpowiedzialnego pozyczania. Maja one zaréwno charakter monograficzny, jak i ar-
tykutéw naukowych najczgsciej stanowiacych szczegétowe opracowanie waskiej pro-
blematyki. W Polsce tematyka kredytéw hipotecznych doczekata si¢ kilku komenta-
rzy do polskiej KredytHipU, implementujacej przepisy dyrektywy 2014/17/UE. Wéréd
tych publikacji nalezy wymieni¢ komentarze przygotowane m.in. przez B. Paxford’!,
I. Heropolitatiskq i A. Nierodke2, T. Czecha® czy tez prace pod redakcjg K. Osajdy>*
- tu w szczegolnosci D. Rogori i L. Przyborowskiego, oraz wiele opracowan o charakte-

48 E. Rutkowska-Tomaszewska (red.), Informacja; P. Tereszkiewicz, Obowigzki informacyjne,
2014; tenze, Obowiazki informacyjne, 2015; A. Knehans-Olejnik, Ochrona; B. Wtodarczyk, Pol-
ski rynek kredytow; B. Gnela, M. Szaraniec (red.), Informacja; M. Jagielska, E. Stugocka-Krupa,
K. Podgorski, R. Biskup (red.), Sprzedaz konsumencka; M. Boratytiska (red.), Ochrona; M. Kroli-
kowska-Olczak, B. Pachuca-Smulska (red.), Ochrona; M. Czarnecka, T. Skoczny (red.), Prawo kon-
sumenckie; M. Jagielska, E. Stugocka-Krupa, K. Podgérski (red.), Ochrona konsumenta; M. Roma-
nowski (red.), Zycie umowy konsumenckiej; A. Piotrowska, Ochrona klienta.

49 A. Stangret-Smoczytiska, Zdolnos¢ kredytowa w ujeciu prawnym prawa polskiego, War-
szawa 2016.

50 K. Waliszewski, Doradztwo finansowe w Polsce, Warszawa 2019.

51 B. Paxford, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami. Komentarz, Warszawa 2018.

52 I. Heropolitanska, A. Nierodka, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad po-
$rednikami kredytu hipotecznego i agentami. Komentarz, Warszawa 2019.

53 T. Czech, Kredyt hipoteczny. Komentarz, Warszawa 2019.

54 D. Rogon, L. Przyborowski, Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posred-
nikami kredytu hipotecznego i agentami, w: K. Osajda (red.), Prawo konsumenckie. Komentarz,
t. 7, Warszawa 2019.
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rze praktycznym>® lub popularyzatorskim36. W polskiej literaturze przedmiotu nie ma
jednak komentarza do samej dyrektywy 2014/17/UE. Taka praca zostala opracowana
we Wloszech i stanowi cenna i pomocng w praktyce publikacje w tym zakresies’.

3. Uzasadnienie wyboru tematu i cel badawczy pracy

Gléwnym celem badawczym pracy jest ocena regulacji wprowadzonych po kry-
zysie finansowym lat 2007-2011 w obszarze konsumenckich kredytéw mieszkanio-
wych, ze szczegdlnym uwzglednieniem roli panstwa i regulacji publicznoprawnych.
Wybdr tematu badan i skoncentrowanie si¢ na roli panstwa w ochronie konsumentow
na rynku kredytéw hipotecznych i zbadania go w kontekscie realizacji przez panstwa
czlonkowskie prawa do mieszkania jest podyktowane brakiem szerszego omdwienia
tego zagadnienia i potrzebg wypelnienia luki w dorobku pi$miennictwa dostrzezonym
w tym zakresie. Fundamentalne znaczenie roli panstw na rynku konsumenckich kre-
dytéw hipotecznych znajduje odzwierciedlenie w przepisach dyrektywy 2014/17/UE,
ktora wielokrotnie odwotuje sie do panstw cztonkowskich i ich zadan na tym rynku.
Regulacje prawne przyjete w dyrektywie 2014/17/UE zobowiazuja panstwa cztonkow-
skie do realizacji zadan publicznych w obszarze ochrony konsumentéw kredytobior-
cow kredytow hipotecznych, w szczegdlnoéci w zakresie: reglamentacji dziatalnosci go-
spodarczej kredytodawcow, regulowania dzialalno$ci posrednikéw i doradcéw kredy-
towych, regulacji oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcow-konsumentow, a takze
edukacji finansowej. Ochrona konsumenta na rynku kredytow hipotecznych jest w pro-
wadzonych badaniach postrzegana jako forma realizacji przez panstwa konstytucyj-
nego prawa do mieszkania. Potrzeba realizacji prawa do mieszkania nie ma jednolitego
charakteru w panstwach cztonkowskich UE, chociaz jego wage i znaczenie potwierdzaja
zaréwno regulacje miedzynarodowe, jak i ustawy zasadnicze wielu panstw. Panstwa
czlonkowskie UE realizujg rézne koncepcje prawa do mieszkania, co jest podyktowane
zaréwno uwarunkowaniami spoteczno-ekonomicznymi, jak i tradycjg na rynku miesz-
kalnictwa w poszczegdlnych krajach. W prowadzonych badaniach panstwo rozumiane
jest jako polaczenie wladzy ustawodawczej, wykonawczej oraz sadowniczej i koncen-
truje si¢ na regulacjach prawych i funkcjach panstwa ocenianych z punku widzenia re-
alizacji konkretnych zadan38. W niezbednym zakresie odnosi si¢ takze do orzecznictwa,
ktore wplywa na wlasciwg interpretacje¢ przyjetych rozwiazan legislacyjnych.

55 B. Paxford, Wyktadnia umowy kredytu bankowego. Kredyty frankowe i ztotéwkowe. Ko-
mentarz praktyczny z orzecznictwem. Decyzje Prezesa UOKiK. Przyklady klauzul niedozwolo-
nych, Warszawa 2020.

56 J. Czabatiski, T. Konieczny, M. Korpalski, Przewodnik frankowicza, Warszawa 2020.

57 P. Sirena (cur.), I mutui ipotecari nel diritto comparato ed europeo. Commentario alla
direttiva 2014/17/UE, Milano 2016.

58 Por. Z. Sadowski, Rola panstwa we wspolczesnej gospodarce polskiej, RPEiS 2006, Nr 2,
s. 253-265.
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Powyzisze argumenty uzasadniaja koniecznos¢ podjecia badan we wskazanym ob-
szarze i przeanalizowania, czy dyrektywa 2014/17/UE zawiera rozwiazania, ktére gwa-
rantuja wysoki poziom ochrony konsumentéw na rynku konsumenckich kredytéw hi-
potecznych, ktory jest celem wskazanym zaréwno w art. 169 TFUE, jak i w przepisach
dyrektywy 2014/17/UE%. Jednoczesnie oceniaja, czy wprowadzone dyrektywa rozwia-
zania dajg podstawy prawne dla zapobiezenia kryzysowi na rynku konsumenckich kre-
dytow hipotecznych na przysztosé. Odpowiedzi na te pytania stanowig gléwny cel pod-
jetych badan. Poza tym istotne znaczenie ma udzielenie odpowiedzi na nastepujace py-
tania pomocnicze:

1. Czy ogélnoswiatowe rozwigzania zmierzajace do ksztaltowania ochrony konsu-
menta na rynku kredytéw hipotecznych znalazly swoje odzwierciedlenie w obo-
wiazujacych regulacjach?

2. Czy nalezy rozwaza¢ wprowadzenie szczegolnej ochrony konsumenta wrazli-
wego w odniesieniu do rynku konsumenckich kredytéw mieszkaniowych?

3. Czy przepisy dyrektywy 2014/17/UE wspieraja realizacje prawa do mieszkania
i ochrong konsumenta na rynku kredytéw hipotecznych?

4. Czy przyjete w dyrektywie 2014/17/UE rozwiazania gwarantuja nalezyta reali-
zacje prawa do informacji?

5. Czy przyjete w dyrektywie 2014/17/UE rozwiazania maja wplyw na rozwoéj edu-
kacji finansowej konsumentow?

6. Czy przyjete w wybranych krajowych porzadkach rozwiazania dotyczace zdol-
nosci kredytowej sprzyjaja idei odpowiedzialnego kredytowania?

7. Czy przyjete w dyrektywie 2014/17/UE rozwigzania dotyczace reglamentacji
dziatalnosci kredytowej sprzyjaja budowaniu odpowiedzialnego kredytowania
na rynku mieszkaniowych kredytéw hipotecznych?

8. Czy przyjety ogdlny model harmonizacji minimalnej dla implementacji dyrek-
tywy 2014/17/UE stwarza podstawy do budowania jednolitego rynku unijnego
oraz rozwoju transgranicznosci $wiadczonych ustug na rynku konsumenckich
kredytéw hipotecznych?

W celu oceny realizacji wysokiego poziomu ochrony konsumentéw na rynku kre-
dytow hipotecznych przez panstwa czlonkowskie nalezy przeprowadzi¢ analize przy-
jetych regulacji prawnych na dwdch plaszczyznach badawczych. Pierwsza z nich obej-
muje regulacje przyjete w przepisach UE, w szczegélnosci w dyrektywie 2014/17/UE
oraz TFUE, a druga odnosi si¢ do wybranych krajowych regulacji panstw czlonkow-
skich. Tto dla prowadzonych badan stanowig regulacje wybranych panstw czlonkow-
skich UE: Polski, Wloch, Grecji, Hiszpanii, Niemiec i Malty. Poddane analizie roz-
wiazania legislacyjne wybranych panstw czlonkowskich sa do$¢ zréznicowane pozio-
mem zamoznosci, tradycjami rynku nieruchomosci, prawem wlasnosci czy wezesniej
obowigzujacymi rozwigzaniami regulacyjnymi na rynku kredytéw hipotecznych. Tym
samym stanowig one do$¢ reprezentatywny przykiad regulacji wystepujacych w pan-

59 Motyw 6, 49, a takze 81 i 82 dyrektywy 2014/17/UE.
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stwach czlonkowskich UE. Taki wybor panstw jest zabiegiem celowym, zmierzajacym
do ukazania zréznicowanego podejscia w ksztalttowaniu ochrony konsumenta na rynku
kredytéw mieszkaniowych w wybranych panstwach, a takze odmiennych rozwigzan
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jak réwniez udzielania pomocy przez pan-
stwo w celu wspierania realizacji prawa do mieszkania. Celem pracy nie jest jednak
szczegolowe omoéwienie programéw mieszkaniowych przyjetych w wybranych pan-
stwach czlonkowskich. W badaniach dotyczacych rynku mieszkaniowego odniesiono
si¢ do uregulowan w przepisach migdzynarodowych i krajowych rangi konstytucyjnej,
gwarantujacych prawo do mieszkania. Przyjete w tym zakresie rozwiazania wzmacniaja
pozycje konsumenta i nakladaja na panistwa powinnos¢ jego ochrony.

Przyjeta w pracy publicznoprawna koncepcja oceny rozwiazan regulacyjnych przy-
jetych w dyrektywie 2014/17/UE w kontekscie prawa do mieszkania stanowi o pewnej
unikatowosci podjetych badan.

4. Struktura pracy

Konieczno$¢ realizacji postawionych celow oraz udowodnienie tez badawczych
sktonilo do przeprowadzenia rozwazan i przyjecia okreslonej struktury pracy. Praca
dzieli sie na trzy czesci, z ktérych kazda ma po dwa rozdzialy.

Cze$¢ I monografii, zatytulowana ,,0d kryzysu finansowego na rynku nierucho-
moéci do nowego paradygmatu ochrony konsumenta”, stanowi tlo do dalszych rozwa-
zan i obejmuje rozdzial I odnoszacy sie do kryzysu finansowego lat 2007-2009 i jego
wplywu na budowanie publicznoprawnej ochrony konsumentéw na rynku finanso-
wym, oraz rozdzial II podejmujacy problematyke walki z kryzysem i potrzeby wzmoc-
nienia ochrony konsumentéw na rynku kredytow hipotecznych.

Z kolei czes¢ II rozprawy odnosi si¢ do panstwa jako gwaranta praw konsumenta
na rynku konsumenckich kredytéw hipotecznych. W rozdziale III odniesiono si¢ do
miejsca konsumenta-kredytobiorcy na rynku kredytéw hipotecznych. Fundamentalne
znaczenie dla tematu pracy ma kolejny rozdzial, w ktérym rozwazana jest rola panstwa
w ochronie konsumentéw na rynku hipotecznych kredytéw mieszkaniowych. Czes¢ I1I
ksigzki obejmuje szczegdtowe rozwazania od prawa do informacji do odpowiedzial-
nego kredytowania w dyrektywie 2014/17/UE i odnosi si¢ w rozdziale V do rozwoju
regulacji prawa do informacji i obowiazku wyjasnien oraz do edukacji finansowej kon-
sumenta. Natomiast ostatni, szosty rozdziat dotyczy roli profesjonalnych podmiotéw
w procesie kredytowania na rynku konsumenckich kredytéw mieszkaniowych i idei
odpowiedzialnego kredytowania.

Szczegbdtowo rozdzial I wprowadza w problematyke pracy. Zostalo w nim przed-
stawione pojecie kryzysu i zarysowane przyczyny kryzysu finansowego lat 2007-2009
w perspektywie historycznej, ktéra wychodzi od problemow Stanow Zjednoczonych,
gdzie wszystko sie zaczeto, oraz panstw cztonkowskich UE. Odrebnie zostalty oméwione
problemy na rynku nieruchomosci i kryzys finansowy w Europejskim Obszarze Go-
spodarczym, w tym w wybranych krajach: Malcie, Wloszech, Hiszpanii, Niemczech,
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Grecji i Polsce. Scharakteryzowano w nim takze wplyw kryzysu finansowego na sytu-
acje konsumentow.

Przedmiotem rozdzialu II sa dzialania miedzynarodowe i unijne zmierzajace do
zmian regulacyjnych i instytucjonalnych po kryzysie. Oméwione w nim zostaly re-
formy na rynku finansowym, ze szczegélnym uwzglednieniem rynku kredytéw hipo-
tecznych, dla ktérych fundamentalne znaczenie ma dyrektywa 2014/17/UE.

Z kolei rozdziat IIT odnosi si¢ do pojecia rynku finansowego oraz jego uczestni-
kéw, w tym zwlaszcza konsumenta. Rynek finansowy zostal przedstawiony z punktu
widzenia procesow finansjalizacji i dezintermediacji, ktére miaty wptyw na powstanie
i rozw6j kryzysu na rynku nieruchomosci. Szczegélne miejsce w rozdziale I1I zajmuje
pojecie konsumenta i jego ujecie socjologiczne i filozoficzne w kontekscie potrzeby
i koniecznosci ochrony przez panstwo. Wskazane ujecia stanowia tto dla ksztaltowania
koncepcji przecietnego i wrazliwego konsumenta w oparciu o poglady M. Fineman.
Postrzeganie konsumenta jako osoby wrazliwej, zastugujacej na szczegdlna ochrone,
odnosi si¢ do rynku finansowego, w tym zwlaszcza rynku kredytéw hipotecznych. Ry-
nek ten wymaga szczegdlnej rozwagi, bo kredyt hipoteczny moze okazac si¢ produk-
tem niebezpiecznym, jesli otrzyma go kredytobiorca nieposiadajacy zdolnosci kredy-
towej lub jest nieadekwatny do jego potrzeb. Zakres ochrony konsumentéw na rynku
kredytéw mieszkaniowych powinien by¢ uzaleznionych od ich sytuacji ekonomicznej
i szczegblnej wrazliwosci. Niektdre kraje po kryzysie finansowym wprowadzity szcze-
golne regulacje dotyczace konsumentow wrazliwych, gospodarczo uznano bowiem, ze
wymagaja oni szczegdlnej ochrony, zwlaszcza ze w wigkszosci krajow posiadanie wla-
snego mieszkania i skorzystanie z kredytu na jego zakup jest uwazane za dobro wspdlne
wymagajace szczegélnej ochrony.

Rozdzial IV koncentruje sie na roli panstwa w gospodarce, a nastepnie jego fun-
damentalnej roli w ochronie konsumentéw zaréwno w oparciu o regulacje unijne, jak
i krajowe. Wskazano w nim takze rol¢ panstwa w zagwarantowaniu mieszkania swoim
obywatelom i zarysowano powinno$¢ ochrony konsumentéw w kontekscie rozwiazan
krajowych i miedzynarodowych.

W kolejnym rozdziale wskazano na asymetri¢ informacyjna, ktéra jest cecha cha-
rakterystyczng relacji pomiedzy stronami na rynku ustug finansowych. W prowadzo-
nych dalej rozwazaniach badania koncentrujg si¢ na nowych pokryzysowych rozwia-
zaniach przyjetych przez panstwa czlonkowskie UE, przedstawia kluczows rolg obo-
wiazkow informacyjnych i uzupelniajacych je wyjasnien, do udzielania ktérych obliguje
kredytodawcow, posrednikow i inne podmioty zaangazowane w proces udzielania kre-
dytéw hipotecznych. W rozdziale tym odniesiono si¢ do regulacji prawnych objetych
harmonizacja maksymalng: prawa do informacji, a w szczegdlnosci jednolitego formu-
larza dotyczacego informacji przedkontraktowych ESIS i RRSO. Wazne rozwiazanie
przyjete w dyrektywie 2014/17/UE stanowi regulacja edukacji finansowej, ktéra ma klu-
czowe znaczenie dla realizacji idei odpowiedzialnego kredytowania.

Rozdzial VI, ostatni, stanowi rozwinigcie rozwazan dotyczacych obowigzkow kre-
dytodawcéw w procesie kredytowania oraz regulacji posrednikéw kredytowych i do-
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radcow. Szczegdlne miejsce zajmuje obowiazek przeprowadzenia oceny zdolnosci kre-
dytowej kredytobiorcy przez kredytodawce, ktory ma znaczenie fundamentalne dla
realizacji idei odpowiedzialnego kredytowania. Przepisy dyrektywy 2014/17/UE zo-
staly skonfrontowane z regulacjami w wybranych krajach: Malcie, Wloszech, Hiszpa-
nii, Niemczech, Grecji i Polsce. W czesci I monografii fragmenty prawnoporéwnawcze
tekstu odnoszace sie do regulacji w wybranych panstwach UE zostaly wyodrebnione
w tekscie, natomiast w czeéci II 1 I1I nie zostaly umieszczone w osobnych podrozdzia-
tach. Jest to sSwiadomy zabieg, ktory w czesci I1 1 III nawigzuje bezposrednio do rozwia-
zan wprowadzonych implementowana dyrektywa 2014/17/UE.
Prace zamykaja wnioski konicowe.

5. Metody badawcze

Cel pracy zdeterminowal wybér metod badawczych. Z uwagi na jej teoretyczny
charakter badania zostaly przeprowadzone przy wykorzystaniu metody formalno-do-
gmatycznej, polegajacej na analizie jezykowo-logicznej aktow prawnych, ukierunko-
wanej na odczytanie znaczenia zawartych w nich norm prawnych i oceng przyjetych
rozwiazan. Oprécz egzegezy przepisdw prawa niezbedne byto pomocniczo odwotanie
si¢ do metody prawnoporéwnawczej i odniesienie nie tylko do przepisow samej dyrek-
tywy 2014/17/UE, ale takze do wybranych regulacji Stanéw Zjednoczonych Ameryki,
panstw cztonkowskich UE, w tym zwlaszcza: Polski, Malty, Niemiec, Wtoch, Hiszpanii
i Grecji. Wybor tych krajow nie jest przypadkowy, ma na celu pokazanie r6znych metod
implementacji, zréznicowanego rozwoju gospodarczego poszczegélnych panstw UE
i réznego poziomu rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych, a przede wszyst-
kim indywidualnego podejscia poszczegolnych panstw do ich krajowych rynkow nieru-
chomosci mieszkaniowych. Roznice w zaangazowaniu panstw w ochrone konsumen-
tow na rynku finansowym znalazly odzwierciedlenie juz w kryzysie. Niektére z panstw
UE nie odczuly bowiem zadnych probleméw na rynku nieruchomosci, np. Malta czy
Niemcy. Z kolei inne panstwa kryzys na rynku nieruchomosci mieszkaniowych prze-
szty bardzo dotkliwie, jak np. Grecja czy Hiszpania. Kryzys na rynku nieruchomosci
w Polsce wiaze sie natomiast $cisle z kredytami indeksowanymi lub denominowanych
do waluty obce;j.

Dla przeprowadzenia badan konieczne jest takze réwnolegte odwotanie do wybra-
nego orzecznictwa. W pracy zastosowano rowniez metodg historyczna, stuzaca bada-
niu nieobowiazujacych juz aktow prawnych, ktora data mozliwos¢ przesledzenia ewo-
lucji przepisow.

Pomocniczo wykorzystywana metoda prawnoporéwnawcza pozwolita na zestawia-
nie rozwiazan prawnych stosowanych w badanym zakresie w wybranych porzadkach
prawnych i umozliwita ocene regulacji przyjetych w dyrektywie 2014/17/UE i jej im-
plementacje w wybranych panstwach cztonkowskich.

Oprocz tekstow prawnych, ktore byly zasadniczym przedmiotem badan, cel pracy
wymagal przeanalizowania orzecznictwa sadéw unijnych i krajowych, dokumentéw in-
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stytucji UE oraz bogatego dorobku doktryny odnoszacego sie do analizowanych zagad-
nien.

* ok %

Podczas pracy nad niniejszg monografia doswiadczytam zyczliwosci i wsparcia
wielu 0sOb oraz instytucji, ktérym pragne wyrazi¢ moja szczera wdziecznosé.

Szczegdlne wyrazy podziekowania kieruje do Pani Profesor Edyty Rutkowskiej-To-
maszewskiej za nieoceniong pomoc oraz wszelkie wskazowki, stale i chetnie udzielane
mi na réznych etapach pracy nad ta monografig. Wyjatkowe wyrazy podzigkowania
kieruje do Pani Profesor takze za podjecie si¢ zadania zrecenzowania niniejszej ksiazki.

Moja wdzigcznosé kieruje do moich przetozonych, Pani Dziekan Profesor Anny Za-
Icewicz i Pani Profesor Justyny Lacny, dzigkujac serdecznie za zyczliwe wsparcie podczas
powstawania tej publikacji. Swoje podzigkowania kieruje takze do Pani Profesor Aldony
Piotrowskiej, za inspirujace dyskusje i pomocne komentarze do czgsci moich badan.

Realizacja projektu badawczego mozliwa byla dzigki finansowemu wsparciu
ze strony Wydzialu Administracji i Nauk Spolecznych Politechniki Warszawskie;j.
Ksigzka zawdzigcza swe powstanie takze pomocy ze strony pracownikéw Wypozyczalni
Miedzybibliotecznej Politechniki Warszawskiej, ktorym bardzo dzigkuje.

Jestem wdzigczna wszystkim w Wydawnictwie C.H.Beck, ktorzy byli zaangazowani
w proces publikacji tej ksiazki, za ich znakomita prace, a szczegdlne podzigkowania
kieruje do Pani Redaktor Natalii Adamczyk i Pani Anny Podhajny za okazywana pomoc,
przychylno$¢ i zrozumienie.

Podziekowania za pomoc i zyczliwo$¢ adresuje do Przyjaciol, ktorych wsparcie
w toku powstawania ksiazki bylo nieocenione.

Zrédlem nieustajacego wsparcia i inspiraciji jest dla mnie moja najblizsza Rodzina.
Wyrazy najwigkszej wdziecznosci kieruje do Mamy i Meza.

Beata Pachuca-Smulska
Warszawa, 18.11.2021 r.
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