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Wst p

Wdro enie jednolitego wzoru umowy kredytu mieszkanio-
wego, co mia oby na celu wyeliminowanie warunków niedozwolonych ex ante, a nie – co 
stawa o si  praktyk  codzienno ci – ex post

kredyty denominowane



1.  Syntetyczna charakterystyka procesu kszta towania 
portfela mieszkaniowych kredytów walutowych 
w bankach w Polsce 

kredyty indeksowane



2.  Porównanie warunków i parametrów kredytów walutowych 
oraz kredytów w z otych udzielanych na cele mieszkani owe



Tabela 1. Porównanie wybranych cech i procesów towarzysz cych kredytom walutowym 
i kredytom z otowym 

Kredyty walutowe Kredyty w z otych



ex ante

3.  Zasadno  opracowania projektu i certy ikowania wzorca 
umowy kredytu hipotecznego







4.  Modelowy szacunek kosztu ryzyka prawnego 
dla portfela kredytów mieszkaniowych 
w uwarunkowaniach roku 2025

5. O pracach nad projektem wzorca umowy kredytu hipotecznego 

Robert Lidke: Jak Pan ocenia propozycj  zg oszon  przez ekspertów Centrum My li Strate-
gicznych, którzy proponuj  stworzenie wzoru umowy na kredyt hipoteczny w z otych, który by by zaak-
ceptowany przez KNF lub S d Najwy szy, co gwarantowa oby nienaruszalno  zapisów takiej umowy?

 Waldemar Rogowski: Doceniam t  propozycj . Ale eby si  ona sprawdzi a to przede wszystkim musia-
aby by  odpowiednia kultura prawna i kultura instytucjonalna w naszym kraju polegaj ca na tym, e 

nikt w przysz o ci takiego standardu nie próbowa by kwestionowa . Czyli, je eli by my osi gn li dzisiaj 
konsensus wszystkich interesariuszy takiej umowy, to musieliby my mie  pewno  prawn , e nikt takiej 



6. Przyczyny prac nad modelow  umow  kredytu hipotecznego

standardowej umowy by nie podwa y . Nie chodzi tylko o to, e dzisiaj uznamy dane zapisy umowy za 
prawid owe, ale o to, eby za 5, 10, 15, a nawet 20 lat nikt ich nie podwa a . Niestety, nikt dzisiaj nie jest 
w stanie zagwarantowa , e ten standard teraz wypracowany i nawet zaakceptowany przez wszystkich 
interesariuszy nie b dzie w przysz o ci podwa any.

 



Do ut des

7. Charakter modelowej umowy kredytu hipotecznego



 

Uniform Residential Loan Application jednolity 
wniosek o po yczk  mieszkaniow



8. Przebieg prac nad modelow  umow  kredytu hipotecznego





9. Dyrektywa prostego j zyka

mówi cych do klienta

mówi do klienta



10. Oprocentowanie kredytu

11. Oprocentowanie zmienne



12. Klauzula awaryjna

13. Oprocentowanie okresowo sta e



14. Rekompensata

spra-
wiedliwa i obiektywna



15. Kredytowane koszty 



16. Us ugi dodatkowe

17. Klauzula mody ikacyjna



18.  Mo liwe metody wdro enia modelowej umowy 
kredytu hipotecznego

ex post

opt-in



19. Dobre praktyki

20. Certy ikacja w a ciwego organu

comply or explain



celem minimalnym

21. Za cznik do rozporz dzenia w formule opt-in

opt-in

u yte w art. 1 ust. 2 sformu owanie „obowi zuj ce przepisy 
ustawowe lub wykonawcze’’ obejmuje równie  zasady, które zgodnie z prawem b d  
stosowane mi dzy umawiaj cymi si  stronami z zastrze eniem, e nie dokonano ad-
nych innych uzgodnie obowi zuj ce przepisy ustawowe lub wy-
konawcze

opt-in

mandatory



bezwzgl dnie obowi zuj ce obowi zuj ce

bezwzgl dnie obowi zuj ce przepisy

opt-in

Ponadto zgodnie z art. 1 ust. 2 owej dyrektywy warunki umowy odzwierciedlaj ce bezwzgl dnie obo-
wi zuj ce przepisy ustawowe lub wykonawcze nie b d  podlega y przepisom tej dyrektywy.

W tym wzgl dzie Trybuna  stwierdzi  wielokrotnie, e, jak wynika z motywu trzynastego dyrekty-
wy 93/13, wy czenie z zakresu stosowania tej dyrektywy przewidziane we wspomnianym art. 1 ust. 2, 
obejmuje zarówno przepisy prawa krajowego maj ce zastosowanie mi dzy umawiaj cymi si  stronami 
niezale nie od ich wyboru, jak i przepisy maj ce zastosowanie w braku odmiennego postanowienia, tzn. 
w braku innych uzgodnie  mi dzy stronami. Wy czenie to jest uzasadnione tym, e s usznie nale y za-
k ada , i  prawodawca krajowy ustanowi  równowag  pomi dzy ogó em praw i obowi zków stron nie-
których umów, któr  to równowag  prawodawca Unii mia  wyra nie zamiar zachowa  (wyrok Banco 
Santander i Escobedo Cortés, pkt 43 i przytoczone tam orzecznictwo).

Jak wskazano w pkt 25 niniejszego wyroku, sformu owanie „obowi zuj ce przepisy ustawowe lub wy-
konawcze” w rozumieniu art. 1 ust. 2 dyrektywy 93/13 obejmuje w wietle motywu trzynastego tej 
dyrektywy równie  zasady wzgl dnie wi ce, to znaczy takie, które zgodnie z prawem b d  stosowane 
mi dzy umawiaj cymi si  stronami, w sytuacji gdy nie dokonano adnych innych uzgodnie . Tymcza-
sem z tego punktu widzenia przepis ten nie dokonuje adnego rozró nienia z jednej strony pomi dzy 
przepisami, które maj  zastosowanie niezale nie od wyboru umawiaj cych si  stron i, z drugiej strony 
przepisami dyspozytywnymi. W tym wzgl dzie z jednej strony okoliczno , e mo na od-
st pi  od dyspozytywnego przepisu krajowego, jest bez znaczenia dla wery ikacji, czy warunek umowny 
odzwierciedlaj cy taki przepis jest wy czony na podstawie art. 1 ust. 2 dyrektywy 93/13 z zakresu 
stosowania tej dyrektywy



22. Obowi zek stosowania – ustawa

23.  Najwy szy czas sko czy  z prawnym chaosem 
na rynku kredytów



Vestigia terrent!


