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Modelowa umowa kredytu hipotecznego
jako sposéb zakonczenia chaosu

na rynku kredytéw hipotecznych (i nie tylko)
wedle zasady win-win

Streszczenie

W dyskusjach dotyczacych konsekwencji uniewazniania umoéw kredytu hipotecznego w Pol-
sce i sposobu ich ograniczania na pierwszym miejscu wymienia sie zarzadzanie ryzykiem
prawnym. W opracowaniu skoncentrowano sie na tym ryzyku i sposobach jego mitygowania.

Artykut charakteryzuje przedsiewziecia majace na celu opracowanie i wprowadzenie do
obiegu gospodarczego wzorca umowy kredytu hipotecznego, z intencja upowszechnienia
stosowania go w transakcjach kredytowych, co powinno ograniczy¢ ryzyko prawne stron ta-
kich transakcji. Punktem wyj$cia do tych prac byta rekomendacja Klubu Odpowiedzialnych
Finanséw z roku 2022 postulujaca eliminowanie niedozwolonych warunkéw umownych
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ex ante, a nie - jak sie to dzieje obecnie - ex post. Oméwione sg tez: modelowa umowa kredy-
tu hipotecznego i jej znaczenie dla stabilnosci finansowej panstwa.

Stowa kluczowe: kredyt hipoteczny, ryzyko prawne, wzorcowa umowa kredytowa, klauzule
abuzywne

Kody JEL: K12, K15, K22

A Model Mortgage Agreement as a Win-Win Way
to End the Chaos on the Mortgage Market (and Beyond)

Abstract

In the discussions concerning the consequences of the invalidation of mortgage contracts
in Poland and how to reduce them, legal risk management is mentioned in the first place.
Hence, the paper focuses on this risk and ways of mitigating it.

The article characterises undertakings aimed at developing and introducing into economic
circulation a model mortgage credit agreement, with the intention of popularising its use in
credit transactions, which should reduce the legal risk of the parties to such transactions.
The starting point for this work was the recommendation of the Responsible Finance Club
of 2022 postulating the elimination of prohibited contractual terms ex ante, and not - as is
currently the case - ex post. The model mortgage contract and its relevance for state financial
stability are also discussed.

Keywords: mortgage loans, legal risk, model credit agreement, abusive clauses

JEL Codes: K12, K15, K22

Wstep

24 lipca w siedzibie Rzecznika Finansowego, z inicjatywy Klubu Odpowiedzialnych
Finansow przy Europejskim Kongresie Finansowym (EKF), odbyta sie prezentacja
projektu modelowej umowy kredytu hipotecznego opracowanej przez Kapitute
ekspertow prawa sktadajgca sie z naukowcow i praktykéw z zakresu prawa cywil-
nego, w szczegolnosci w obszarze konsumenckiego rynku finansowego. Pracami
kapituty kierowat Prof. Michal Romanowski.

Klub Odpowiedzialnych Finanséw od kilku lat czynit starania o wprowadzenie do
obiegu gospodarczego wzorca umowy o kredyt hipoteczny, ktéry ograniczytby ryzyka
prawne z jakimi borykaja sie strony transakcji kredytowych. W listopadzie 2022 r. gru-
pa 63 ekspertéw EKF uczestniczacych w projekcie nowej koncepcji kredytéw miesz-
kaniowych rekomendowata: Wdrozenie jednolitego wzoru umowy kredytu mieszkanio-
wego, co miatoby na celu wyeliminowanie warunkéw niedozwolonych ex ante, a nie - co
stawato sie praktykq codziennosci - ex post. Rekomendacja ta byta reakcja na zdomino-

wanie rynku kredytéw hipotecznych ,kredytami walutowymi”Z.

1 W szczegdblnosci byly to kredyty denominowane, w ktérych kwota kredytu byta okreslona w walu-

cie obcej, ale wyptacana w ztotéwkach po kursie z dnia uruchomienia kredytu, natomiast wysoko$¢
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1. Syntetyczna charakterystyka procesu ksztaltowania
portfela mieszkaniowych kredytow walutowych
w bankach w Polsce

Kredyty walutowe byty bardzo popularne gtéwnie z dwéch powoddw:

e Po pierwsze, ze wzgledu na dysparytet stopy procentowej. Stopy procentowe
dla kredytow w ztotych (PLN) od czasu transformacji ustrojowej byty relatyw-
nie bardzo wysokie i cho¢ do$¢ systematycznie malaty, to stopy procentowe dla
franka szwajcarskiego (CHF), euro i dolara byty duzo nizsze.

e Po drugie, ze wzgledu na umacnianie sie PLN w stosunku do CHF w okresie od
kwietnia 2004 r. do lipca 2008 r. kurs waluty szwajcarskiej malat niemal liniowo
z ponad 3 zt do 2 zt. Dla kredytobiorcéw ,frankowych” rata konkretnego kredytu
we franku z miesigca na miesigc byta coraz nizsza. Tendencje umacniania sie
ztotego zaktocit globalny kryzys finansowy, ktéry ujawnit sie w 2007 r.

Warto podkresli¢, ze w warunkach korzystnej relacji i tendencji zmian kursu PLN/CHF
kredytobiorcy nie kwestionowali postanowien uméw kredytowych, niezaleznie od ich
kompetencji. Dotyczyto to zaréwno oso6b, ktére mogly nie zdawac sobie sprawy z ry-
zyka zmian kursu walutowego czy ryzyka prawnego postanowien umowy kredytowej,
jak i profesjonalistéw, ktérym nie mozna przypisa¢ braku kompetencji do rozumienia
postanowien czy konsekwencji materializacji ryzyka prawnego. Sukcesywnie posta-
wy kredytobiorcéw i réznorakich oséb, badz podmiotéw ich reprezentujacych ulegaty
zmianie, zwtaszcza wobec pojawienia sie mozliwo$ci uzyskania nadzwyczajnych ko-
rzysci z tytutu ksztattujacej sie praktyki interpretacji przepiséw konsumenckich oraz
postanowien sagdéw w procesach wytaczanych bankom przez kredytobiorcow.

Incydentalne poczatkowo spory sadowe nabieraty stopniowo masowego charak-
teru w zwigzku z postanowieniami sgdéw o uniewaznieniu uméw walutowych
kredytéw mieszkaniowych z tytulu wystepowania w nich klauzul abuzywnych
(niedozwolonych), przede wszystkim w Swietle europejskiego ustawodawstwa
konsumenckiego. W poczagtkowym okresie sporéw sadowych sady powszechne
w Polsce orzekaty na korzy$¢ bankéw. Sytuacja zmienita sie jednak diametralnie
po orzeczeniu TSUE w tzw. sprawie Dziubakéw. Trybunat, odpowiadajac na pytanie
prejudycyjne jednego z polskich saddw, stwierdzit, ze jesli w umowie znajduje sie
warunek abuzywny, nalezy go usuna¢ i wykonywac¢ umowe bez tego warunku. Gdy-
by byto to niemozliwe, umowe mozna uniewaznic. To orzeczenie zapoczatkowato
masowe pozywanie bankow przez kredytobiorcow, najczesciej z pomoca kancelarii
prawnych, w imie przywracania naruszonej réwnowagi stron?.

raty uzalezniono od aktualnego kursu waluty oraz kredyty indeksowane, w ktérych kwota kredytu
byta wyrazona w ztotéwkach, ale przeliczana na walute obca, wedtug aktualnego kursu w dniu wy-
ptaty oraz przy kazdej sptacie raty, przy czym raty sptacano w ztotéwkach.

Szybko okazato sie, ze na rynku powstata bardzo lukratywna luka dla kancelarii reprezentujacych
kredytobiorcéw. Kancelarie i organizacje frankowiczéw twierdza, ze w imieniu swoich klientéw zto-
zyty w sadach prawie 300 tysiecy pozwoéw przeciwko bankom, a 98% spraw konczy sie prawomoc-
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Powstanie takiej lukratywnej luki rynkowej stanowito czynnik zagrozenia stabilno-
$ci niektérych bankéw w Polsce. Skala problemu wynika m.in. z tego, Ze instytucje
panstwa, pomimo sygnatéw ostrzegawczych, zaréwno ze strony izby gospodarczej
bankéw (Biata ksiega kredytéw frankowych w Polsce” ZBP, 2015), jak i przedsie-
wzie¢ KNB i KNF, nie wykorzystaty mozliwosci uchwalenia przepiséw ograniczaja-
cych materializacje ryzyka prawnego?®.

Gdy na skutek proceséw rynkowych, regulacji ostroznosciowych i dojrzewania
udzielonych kredytéw walutowych sprzedaz nowych nabrata marginalnego znacze-
nia, wzrastata sprzedaz kredytow hipotecznych w ztotych. Osoby kupujace miesz-
kania, nie mogac juz zaciggac¢ kredytéw walutowych, siegnety po kredyty w ztotych,
ktére powoli tanialy w zwigzku z obnizkami stép procentowych. W potocznym po-
strzeganiu kredyty walutowe i kredyty w ztotych sg traktowane zwykle jako dwa
rézne produkty. Majg one jednak przynajmniej jedng ceche wspolng polegajaca na
trudnosci zabezpieczenia sie przed skutkami zdarzen zewnetrznych, wptywajacych
na caty rynek finansowy, a w konsekwencji na kazdego kredytobiorce.

Kredyty walutowe i ztotowe taczy tez to, ze sg to zobowigzania dtugoterminowe
o ustalonym terminie zapadalno$ci, jednak wysoko$¢ poszczegélnych rat zalezy
przynajmniej od dwdch parametréw rynkowych:

e od stopy procentowej w przypadku kredytu w ztotych,
e od stopy procentowej dla waluty zobowigzania oraz od kursu wymiany pary:
waluta zobowigzania i waluta rozliczenia.

2. Porownanie warunkow i parametrow kredytow walutowych
oraz kredytow w zltotych udzielanych na cele mieszkaniowe

Poréwnanie warunkow i parametrow kredytow walutowych oraz kredytéw w zto-
tych w dtugim okresie wykazuje podobienistwo z przesunieciem czasowym. Przy-
ktady zawarto w tabeli 1.

Poréwnanie proceséw na rynku w segmencie kredytéw hipotecznych ztotowych
i w walucie obcej dowodzi bardzo wysokiego podobienstwa zachowan kredytobior-
céw. Przy czym charakterystyczne jest przesuniecie tych proceséw w czasie, o po-
dobnym interwale. Gdy ztotéwka gwattownie i silnie umocnita sie w stosunku do CHF
kredytobiorcy walutowi nie dbali o ryzyko jej zdecydowanego ostabienia, co moze
zniweczy¢ ich spekulacyjne korzysci. W podobnym rezimie mozna sie byto spodzie-
wac odwrdcenia trendu i silnego wzrostu stép procentowych. Kwestig innowacyjnych
interpretacji byto tylko podnoszenie wadliwos$ci zapiséw w umowach kredytowych.

nym uznaniem umowy kredytu za niewazna. Laczne koszty bankéw w postaci wyptaconych dotad
odszkodowan oraz zawiagzanych rezerw siegajq juz 100 miliardéw ztotych, czyli niemal 3% polskiego
PKB.

3 Najczestszg przyczyng uniewazniania przez sady uméw kredytu walutowego byto wykorzystywanie
przez bank kredytujacy wtasnej tabeli kursowej, czego na etapie podpisywania uméw ani przez wiele
lat sptaty rat nie kwestionowano.
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Tabela 1. Poréwnanie wybranych cech i procesow towarzyszacych kredytom walutowym

i kredytom ztotowym

Kredyty walutowe

Kredyty w zlotych

Systematyczne ostabianie sie franka szwajcar-
skiego w stosunku do ztotéwki, z poziomu ponad
3 ztotych za franka w kwietniu 2004 r. do histo-
rycznego minimum kursu CHF/PLN w wysokosci
2 ztotych w lipcu 2008 1.

Wieloletni spadek stép procentowych od cza-
soéw transformacji systemowej, z krétkotermi-
nowymi okresami wzrostu, az do historyczne-
go minimum stopy referencyjnej NBP w roku
2021, réwnej 0,1%.

W 2008 roku liczba nowych kredytéw waluto-
wych udzielonych w ciggu roku osiagneta histo-
ryczne maksimum na poziomie niemal 164 ty-
siecy kredytow.

W 2021 roku liczba nowych kredytéw ztoto-
wych udzielonych w ciggu roku osiggneta histo-
ryczne maksimum w wysokosci ponad 256 ty-
siecy kredytow.

Mimo Ze nadzér przestrzegat przed ryzykiem
walutowym popyt na ,tanie” kredyty walutowe,
przede wszystkim w CHF rést coraz szybciej.

Mimo Ze nadzor przestrzegat przed ryzykiem
stopy procentowej popyt na ,tanie” kredyty
w ztotych rést coraz szybciej.

Media, politycy i opinia publiczna bronity dostep-
nosci kredytéw walutowych widzgc w nich tani
pienigdz dla mniej zamoznych konsumentéw.

Media, politycy i opinia publiczna zachecaty do
zaciggania kredytow wskazujac, ze jeszcze nig-
dy nie byty one tak tanie.

Po upadku Lehman Brothers we wrzesniu
2008 r. ztoty silnie sie ostabit, w dodatku roz-
poczat sie dtugotrwatly okres duzej zmiennosci
kursu. Na poczatku 2015 r. frank skokowo sie
umocnit, a kurs CHF/PLN ustabilizowat sie na
poziomie ponad 4 ztote za franka.

Na skutek szybko rosngcej inflacji stopa refe-
rencyjna NBP zaczela monotonicznie rosnac
dochodzac do 6,5%, co bardzo ograniczyto
popyt w 2022 r. W efekcie sprzedaz kredytéw
w stosunku do roku 2021 spadta o potowe, do
126 tysiecy.

Wyrazone w ztotych raty kredytéw waluto-
wych udzielonych zwtaszcza od potowy 2007 r.
do potowy 2008 r. silnie wzrosty wywotujac
duze niezadowolenie kredytobiorcow.

Raty kredytow, zwtaszcza udzielonych w okre-
sie od wiosny 2020 r. do wiosny 2021 r. silnie
wzrosty wywotujac duze niezadowolenie kre-
dytobiorcow.

Materializacja ryzyka walutowego doprowadzi-
ta do duzego wzrostu rat kredytu, a kredyto-
biorcy szukali sposobu wyrwania sie z putapki
w kwestionowaniu umoéw powotujac sie na
abuzywno$¢ klauzul w nich zawartych, co miato
wynika¢ z konsumenckiego ustawodawstwa UE.

Materializacja ryzyka stopy procentowej dopro-
wadzita do duzego wzrostu rat kredytu, a kredy-
tobiorcy, wspierani przez majace w tym interes
finansowy kancelarie prawne, zaczeli poszuki-
wac mozliwoéci uniewaznienia uméw kredytu,
powotujac sie na niedozwolone w nich warunki.

Niemal we wszystkich przypadkach kredyto-
biorcy podnosza: postugiwanie sie przez banki
wilasnymi tabelami kursowymi oraz niedopet-
nienie przez nie obowigzkow informacyjnych.

Niemal we wszystkich przypadkach kredyto-
biorcy lub ich reprezentanci podnosza: wady
dotyczace ustalania przez banki indeksu WIBOR
(cho¢ wystepuja wazkie przestanki za odrzuce-
niem takiej skargi przez TSUE) oraz niedopet-
nienie przez nie obowigzkéw informacyjnych.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Dlatego juz w latach 2020-2021 nalezato jak najszybciej podja¢ dziatania chronigce
rynek kredytow w ztotych przed uniewaznianiem nowo zawieranych umoéw i przy-
stapic¢ do pracy nad wzorem umowy, ktéra bytaby wolna od racjonalnych wad praw-
nych i chronita obie strony kontraktu przed konfliktami, konczacymi sie sporami.

W tych okolicznosciach, dla wszystkich interesariuszy rynku kredytowego powinno
by¢ jasne, zZe ztozonos¢, a zwlaszcza niejednoznaczno$¢ postanowien umownych,
szczegblnie w kontekscie ustawodawstwa prokonsumenckiego Unii Europejskiej
moze generowac ryzyko prawne rzutujace na stabilno$¢ podmiotéw sektora ban-
kowego w Polsce. Generalnie mozna byto wykorzysta¢ jeden z dwdch wariantéw
eliminacji tego ryzyka. Po pierwsze, uzyska¢ wiazaca opinie stosownych instytucji
lub organ6w panstwa o zgodnosci stosowanych postanowien z obowigzujgcym pra-
wem. Po drugie za$, doprowadzi¢ do eliminacji ewentualnych uchybien wskazywa-
nych przez te podmioty. Drugi wariant odpowiada koncepcji Klubu Odpowiedzial-
nych Finanséw przy EKF lansowanej od konca 2022 r. Niestety, szansa na unikanie
probleméw ex ante nie zostata nalezycie wykorzystana, cho¢ KNF zainicjowat pra-
ce zmierzajace do opracowania jednolitego wzoru umowy kredytu hipotecznego.
Rozpoczety sie one wiosng 2023 r. i doprowadzity do powstania takiego projektu,
ktory byt przedmiotem dyskusji podczas XV Europejskiego Kongresu Finansowe-
go 4 czerwca 2025 r. z udziatem Przewodniczacego Komisji Nadzoru Finansowe-
go, Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, Rzecznika Finansowego,
cztonkéw Komitetu Stabilnosci Finansowej, sSrodowiska bankowego, a takze przed-
stawicieli Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego przy Ministrze Sprawiedliwosci
oraz Srodowiska akademickiego. W dyskusji eksperci prawa i przedstawiciele orga-
now nadzoru dyskutowali o korzysciach dla konsumentéw oraz rynku finansowego
zwigzanych z przyjeciem modelowej umowy kredytu hipotecznego. W konkluzji
wszyscy zgodzili sie, ze wdrozenie modelowej umowy kredytu hipotecznego moze
przyczyni¢ sie do zwiekszenia stabilnosci rynku finansowego, a takze obnizenia
kosztow posrednictwa kredytowego. KOF niezwlocznie podjat intensywne dziata-
nia ukierunkowane na jej akceptacje przez regulatoréw.

3. Zasadnosc¢ opracowania projektu i certyfikowania wzorca
umowy kredytu hipotecznego

Celowo$¢ czy wrecz konieczno$¢ opracowania i certyfikowania umowy kredytu hi-
potecznego w polskiej walucie nie budzi watpliwosci. KOF w r6znych formach i $ro-
dowiskach gromadzit opinie interesariuszy, przy jednoznacznym poparciu do idei
wdrozenia takiego wzorca.

Interesy konsumentow i przedsiebiorcow powinny by¢ oparte na zasadzie win-win.
Obie strony wygrywaja. Jednak przyktad kredytéw walutowych dowodzi, Ze nie
brak chetnych do ztamania tej zasady i kazda umowa miedzy przedsiebiorca a kon-
sumentem moze by¢ uniewazniona. Gdyby praktyka ta zostata rozciggnieta na ry-
nek kredytéw w ztotych, tracg wszyscy:
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e Traci panstwo, poniewaz niestabilno$¢ polskiego prawa, ktérego przejawem
sa sagdowe uniewaznienia niemal wszystkich uméw dtugoterminowych miedzy
przedsiebiorca a konsumentem po wielu latach ich bezproblemowego wykony-
wania skutecznie odstrasza tak potrzebnych panstwu inwestoréw. Co zrozumia-
te, moga sie oni obawia¢, Ze rowniez ich umowy zawarte z polskimi podmiotami
zostang uniewaznione, gdy bedzie to korzystne dla strony polskiej. Przy odpo-
wiednio duzej skali tego zjawiska i braku reakcji wtasciwych instytucji lub orga-
now panstwa rating Polski, a w §lad za nim rating polskich obligacji skarbowych,
znacznie sie pogorszac zwiekszajac i tak juz wysoki koszt obstugi polskiego dtu-
gu publicznego.

e Traca konsumenci, gdyz korzysci kredytobiorcéw z wygranych sporéw z ban-
kami skutkuja gorszymi warunkami kredytowania konsumentéw posrednictwa
kredytowego (wyzsze optaty i prowizje, etc.), a nawet ograniczeniem dostepno-
$ci kredytu. W pewnym momencie, by¢ moze szybciej niz sie spodziewamy, skala
ryzyka prawnego zwiekszy cene kredytu do tego stopnia, Ze bedzie na niego sta¢
tylko tych, ktérzy nie potrzebuja kredytu aby kupi¢ mieszkanie.

e Traca banki, poniewaz kazdy przegrany spér sadowy ma wymierny wymiar fi-
nansowy i generuje straty, ograniczajac zdolno$¢ bankéw do finansowania pro-
jektow o zywotnym znaczeniu dla gospodarki lub ludnoSci.

e Traci spoteczenistwo, gdyz wygrane spory z bankami antagonizuja konsumen-
tow ustug finansowych na tych, ktérzy bogaca sie (niektérzy kredytobiorcy)
kosztem innych (deponenci, podatnicy, inwestorzy).

Powyzsze uwagi uwypuklajg znaczenie opracowania i wdrozenia do praktyki ban-
kowej umowy, ktérej ramowe postanowienia beda zgodne zaréwno z prawem, jak
i prawami ekonomii. Nie jest to zadanie tatwe bowiem kontrowersje interpretacji
przepis6w prawa dotyczacego ochrony konsumentéw, ryzyko tendencyjnej inter-
pretacji przepiséw wymierzonej w przedsiebiorcéow czy szkodliwa praktyka dzia-
tania prawa wstecz doprowadzity w do sytuacji, w ktdrej nie ma pewnosci co do
stabilnosci postanowien umownych miedzy konsumentem a przedsiebiorca.

Dla przyktadu: w pozwach przeciw bankom podnosi sie, Ze postanowienia umowne
nie byty uzgadniane z kredytobiorcg, co narusza zasade réwnosci stron (np. meto-
dyka obliczania kursu waluty, czy WIBOR3m). Tendencyjnie wykorzystuje sie takze
okoliczno$¢, ze w transakcji wystepuje nieprofesjonalny konsument i profesjonalny
podmiot gospodarczy (np. bank), nawet w sytuacjach, gdy konsumentem jest osoba
o najwyzszych kompetencjach zawodowych do oceny postanowien czy zrozumie-
nia ryzyka.

Nagminnie powtarzany jest zarzut wobec bankéw, ze klient nie uzyskat nalezytej in-
formacji o ryzyku zwigzanym z zaciagnieciem kredytu walutowego, zwtaszcza gdy
nie dokumentowano udzielanych wyjasnien. W sporach sgdowych kwestionowana
jest nawet wazno$¢ podpisanych przez klienta o$wiadczen, ze zrozumial udzielone
informacje i przyjat je do wiadomosci. I to pod pretekstem, ze podpisanych dokumen-
téw nie rozumieli, ale zdawali sobie sprawe, Ze ztozenie podpisu pod deklaracja jest
warunkiem koniecznym otrzymania kredytu. Stawia to na porzadku dziennym zagad-



Nr 3(100) 2025 Bezpieczny Bank Miscellanea

nienie po$wiadczenia nieprawdy w celu uzyskania korzysci materialnych w postaci
kredytu. Co wiecej, wystepuje tu odwrécona zasada réwnosci stron.

Wszystko to dowodzi koniecznosci doprowadzenia do zgodnego stanowiska/porozu-
mienia (konsensusu) nie tylko kredytobiorcy i kredytodawcy, ale takze akceptacji ramo-
wych warunkéw przez reprezentantéw panstwa. W przypadku kredytéw hipotecznych
dla konsumentdéw propozycja, wokét ktorej taki konsensus miatby zosta¢ zbudowany,
jest projekt wzorca umowy kredytu hipotecznego autorstwa Kapituty ekspertéw EKE,
pozytywnie zaopiniowany w badaniach sondazowych. Podobnie pozytywne opinie
uzyskat projekt prezentowany w siedzibie Rzecznika Finansowego w Warszawie 24 lip-
ca 2025 r. ze strony przedstawicieli sieci bezpieczenstwa finansowego czy podmiotow
rynku finansowego, wreszcie w specjalistycznych mediach.

Nalezy odnotowad, Ze w latach 2022-2025 pojawiaty sie tez nieliczne opinie prze-
ciw samej idei wzorcowej umowy, ktéra bytaby zgodna z wszystkimi przepisami
aktualnie obowigzujacego prawa, pod pretekstem traktowania bankéw jako pro-
fesjonalnych podmiotéw, na ktérych spoczywa obowiazek przygotowania zgodnej
z prawem umowy. Opinie te pochodzity od przedstawicieli Srodowisk konsumenc-
kich, kancelarii odszkodowawczych i niektérych mediéw.

Niemniej jednak nalezy zastanowi¢ sie nad skutkami uchylenia sie sgd6w, rzadu, ryn-
ku, od poparcia tego dokumentu. W jednej z dyskusji stwierdzono, Ze umowa sporza-
dzona na podstawie umowy modelowe;j i tak bedzie sie musiata mierzy¢ z sgdowym
testem abuzywnosSci, wiec zaakceptowanie jej przez wtasciwe instytucje panstwa ni-
czego nie zmienia, a ryzyko prawne pozostaje. Stwierdzenie to jest dobrym asump-
tem do analizy empirycznej sytuacji w segmencie kredytoéw walutowych.

Przede wszystkim trzeba wzig¢ pod uwage, ze w obrocie mamy niemal wytgcznie
tzw. stary portfel kredytéw walutowych, a nowe - poza marginalnymi wyjgtkami* -
nie sg udzielane. Wiedza o tym starym portfelu jest do$¢ kompletna (liczba, wartos¢,
jakos¢, konwersje, ugody, spory etc.), podobnie jak szacunki kosztdw, z uwzglednie-
niem postanowien sagdéw w stosunku do wniesionych pozwoéw. Moze to stuzy¢ jako
podstawa do oszacowania kosztu zmaterializowanego ryzyka prawnego dla tego
typu wierzytelnosci. A jednoczesnie moze by¢ przestanka do oszacowania kosztu
ryzyka prawnego dla kredytéw ztotowych.

Gdyby poréwnywac¢ dynamike sporéw kredytobiorcéw z bankami, gtéwnie zreszta
tzw. frankowicz6w, oddzielnie dla portfela mieszkaniowych kredytéow walutowych
i oddzielnie ztotowego, sytuacja dla kredytow w ztotych odpowiadataby kredytom
walutowym sprzed mniej wiecej siedmiu - o$miu lat, z tym, ze kredyty w ztotych
sa nadal udzielane. W konsekwencji portfel ten przyrasta i jest juz nieporéwnanie
wiekszy niz byto to w przypadku kredytéw walutowych, a banki kredytodawcy po-
siadajg bogate bazy danych o kredytobiorcach i moga szacowac koszt ryzyka praw-
nego zwigzany z kazdym nowym kredytem.

4 Kredyty w walucie, w ktérej kredytobiorca otrzymuje najwieksza cze$¢ wynagrodzenia.



Nr 3(100) 2025 Bezpieczny Bank Miscellanea

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

Koszt ryzyka prawnego jest sktadnikiem marzy. Pomimo braku doktadnych oszaco-
wan mozna pokusic sie o zgrubne oszacowanie tego kosztu. Nie wiedzac, jaki bytby
ten koszt, mozna obliczy¢, jaki bytby wzrost raty typowego kredytu w przypadku
wzrostu marzy z tytutu ryzyka prawnego o jeden punkt procentowy. Dla kredytu
o do$¢ typowych obecnie parametrach: kapitat 500 tysiecy ztotych, oprocentowanie
zmienne Wibor3M plus marza, marza 2,2%, aktualny Wibor3M 5,0%, okres kredy-
towanie 25 lat, rata wynosi niemal doktadnie 3600 ztotych. Uwzglednienie w marzy
kosztu ryzyka prawnego w wysokosci 1 puntu procentowego zwiekszytoby rate do
ponad 3900 ztotych, a koszt obstugi kredytu wzrdstby o prawie 100 tysiecy ztotych.
Przy nizszym oprocentowaniu, przy nizszym kapitale, réznice te beda mniejsze.
Gdy Wibor3M spadnie do 3% rata wyniesie prawie 3000 ztotych, a przy 1% ryzyku
prawnym wzro$nie do prawie 3300 ztotych. Gdyby koszt ryzyka prawnego wzrést
do 2 punktéw procentowych koszt ryzyka bytby nieco ponad 2 razy wiekszy.

Rzeczywisty koszt ryzyka prawnego bedzie zaleze¢ od udziatu kwestionowanych
kredytéw w catym portfelu kredytéw mieszkaniowych banku, od odsetka spraw
wygranych przez kredytobiorcéw, wreszcie, od kosztu przegrania sprawy przez
bank. Zapewne beda one nizsze niz w przypadku kredytéw walutowych, ale portfel
kredytéw zlotowych jest nieporéwnanie wiekszy. Nie ulega wiec watpliwosci, ze
w razie zmaterializowania sie ryzyka prawnego koszty ponoszone przez banki beda
duzo wyzsze niz w przypadku kredytéw walutowych

5. O pracach nad projektem wzorca umowy kredytu hipotecznego

Opracowanie projektu modelowej umowy kredytu hipotecznego przez prawnikéow
niepowigzanych instytucjonalnie ani ze srodowiskiem bankowym, ani konsumenckim
w istotny sposéb wplywa na jej ksztalt i mozna spodziewac sie, ze przyczyni sie do
wprowadzenia do obrotu prawnego takiego ramowego wzorca, ktéry przede wszyst-
kim powinien by¢ wolny od wad prawnych, minimalizowa¢ ryzyko prawne, wreszcie
pozbawiony konfliktu intereséw reprezentantéw stron transakeji kredytowe;®.

5 28 marca 2023 roku, czyli wkrétce po rozpoczeciu prac nad projektem umowy, na portalu BANK.PL
pojawita sie rozmowa z profesorem Waldemarem Rogowskim z SGH, a jednocze$nie gtéwnym ana-
litykiem BIK na temat stworzenia bezpiecznych dla bankéw i ich klientéw wzoréw uméw na kredyt
hipoteczny. Robert Lidke: Jak Pan ocenia propozycje zgtoszonq przez ekspertow Centrum Mysli Strate-
gicznych, ktorzy proponujq stworzenie wzoru umowy na kredyt hipoteczny w ztotych, ktéry bytby zaak-
ceptowany przez KNF lub Sqd Najwyzszy, co gwarantowatoby nienaruszalnos¢ zapisow takiej umowy?
Waldemar Rogowski: Doceniam te propozycje. Ale zeby sie ona sprawdzita to przede wszystkim musia-
taby by¢ odpowiednia kultura prawna i kultura instytucjonalna w naszym kraju polegajqca na tym, ze
nikt w przysztosci takiego standardu nie probowatby kwestionowac. Czyli, jezeli bysSmy osiggneli dzisiaj
konsensus wszystkich interesariuszy takiej umowy, to musielibysmy mie¢ pewnos$¢ prawng, Ze nikt takiej
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Stosowanie jej przez banki moze w kapitalnym stopniu ograniczy¢ ryzyko praw-
ne zwigzane z dtugoterminowymi kredytami hipotecznymi. Wazne jest teraz, aby
instytucje i organy panstwa potwierdzity, ze kredyty zawierane z wykorzystaniem
modelowej umowy sa wolne od takiego ryzyka. Bez takiego rozwigzania niepew-
nos$¢ na rynku kredytowym moze generowac ryzyko destabilizacji, jezeli nie catego
sektora bankowego to przynajmniej niektérych bankéw, a mozliwo$ci wspomaga-
nia rozwoju z wykorzystaniem instytucji posrednictwa finansowego zostang zna-
€Z3co ograniczone.

6. Przyczyny prac nad modelowg umowa kredytu hipotecznego

W ostatnich latach polski sektor finansowy mierzy sie z narastajagcym problemem
sporéw dotyczacych waznosci uméw kredytowych zawieranych przez banki z kon-
sumentami.

Cho¢ problem ten pierwotnie dotyczyt uméw kredytu hipotecznego denominowanych/
indeksowanych do franka szwajcarskiego, aktualnie dotyka coraz szerszego spektrum
produktow finansowych - dla przyktadu uméw kredytu hipotecznego oprocentowa-
nych na podstawie wskaznikdw referencyjnych, umdéw kredytu konsumenckiego, przy
ktérych mozliwe jest zastosowanie sankgcji kredytu darmowego, czy uméw pozyczek
i leasingdw zawieranych nie tylko z konsumentami, ale réwniez z przedsiebiorcami.

Powyzsza obserwacje potwierdzaja postepowania sagdowe toczace sie zaréwno
przed sadami krajowymi, jak i Trybunatem Sprawiedliwo$ci. Wystarczy wskazac,
Ze w ostatnim czasie Trybunat Sprawiedliwo$ci pochyla sie nad kwestig uczciwo-
$ci wskaznikéw referencyjnych obowigzujacych w Unii Europejskiej na mocy Roz-
porzadzenia BMR® w sprawie C-471/247 - pierwszej polskiej sprawie dotyczacej
wskaznika referencyjnego WIBOR. Przed Trybunatem Sprawiedliwosci sg réwniez
trzy polskie sprawy® dotyczace problemu kredytowanych kosztéw w kredytach
konsumenckich, ktérych rozstrzygniecie bedzie istotne réwniez z perspektywy

standardowej umowy by nie podwazyt. Nie chodzi tylko o to, ze dzisiaj uznamy dane zapisy umowy za
prawidtowe, ale o to, Zeby za 5, 10, 15, a nawet 20 lat nikt ich nie podwazat. Niestety, nikt dzisiaj nie jest
w stanie zagwarantowad, Ze ten standard teraz wypracowany i nawet zaakceptowany przez wszystkich
interesariuszy nie bedzie w przysztosci podwazany.

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w spra-
wie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach fi-
nansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE
12014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014 (Dz.U. UE. L.z 2016 . Nr 171, str. 1 z p6Zn. zm.)
(,Rozporzadzenie BMR”).

Postepowanie przed Trybunatem Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej, ].J. przeciwko PKO BP S.A., sygn.
akt C-471/24, ECLI:EU:C:2025:705.

Postepowanie przed Trybunatem Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, Helpfind Recovery sp. z o.0.
przeciwko Santander Bank Polska S.A.; sygn. akt C-566/24; Postepowanie przed Trybunatem Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej, PW. przeciwko Bankowi Polskiej Kasie Opieki S.A., sygn. akt C-744/24;
Postepowanie przed Trybunatem Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej, LG przeciwko Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A., sygn. akt C-473/25.
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udzielania kredytéw hipotecznych. Z kolei w marcu 2025 r. Sad Okregowy w War-
szawie® wydat korzystne dla pozyczkobiorcy (przedsiebiorcy) orzeczenie, biorgc
pod uwage aspekt przejrzystosci warunkéw umownych zawartych w umowie po-
zyczki z oprocentowaniem zmiennym.

Wskazane przyktady potwierdzajg diagnoze, ze przed polskim sektorem finanso-
wym stoi wyzwanie utozenia relacji miedzy instytucjami finansowymi a konsumen-
tami, w sposob ktory bedzie przejrzysty, uczciwy i oparty nie tylko na przepisach
prawa, lecz takze na najlepszych praktykach rynkowych.

Brak stabilizacji prawnej w relacjach miedzy konsumentem a przedsiebiorcg, czyli
sytuacja w ktorej niemal kazda umowa moze zosta¢ podwazona, stoi w sprzeczno-
$ci z istotg obrotu cywilnoprawnego opartego na zasadzie rownowagi intereséw
i stabilno$ci. Gospodarka rynkowa i prawo nie s3 gra o sumie zerowej. Interesy
przedsiebiorcéw i konsumentdéw nie sg sprzeczne, lecz wspdlne. Przedsiebiorca
i konsument potrzebujg siebie nawzajem. Jest to fundament prawa handlowego
rozumianego jako prawo wymiany débr. Prawo wymiany stanowi, ze dobrowolna
wymiana przynosi korzysSci obu jej stronom. Do ut des, czyli daje, aby$ dat. Na strazy
tak rozumianego prawa dobrowolnej wymiany stoi autorytet prawa pojetego nie
tylko jako przepis, ale rowniez jako dobry obyczaj. Zachowanie sprzeczne z dobrym
obyczajem jest zachowaniem bezprawnym.

Krétkoterminowe korzysci osiagane przez wybranych interesariuszy w wyniku ma-
sowego kwestionowania i uniewazniania uméw prowadza do dtugofalowych strat
dla catego rynku - zar6wno dla konsumentoéw, jak i przedsiebiorcow. Taka sytuacja
podwaza wiarygodnos¢ polskiego sektora finansowego oraz kultury prawnej i wy-
miaru sprawiedliwosci.

Préba odpowiedzi na te wyzwania sg prace nad przygotowaniem modelowej umowy
kredytu hipotecznego, ktdrej celem jest standaryzacja procesu kontraktowego, a przez
to mitygowanie konfliktéw i ryzyk w relacjach pomiedzy bankami a konsumentami.

7. Charakter modelowej umowy kredytu hipotecznego

Modelowa umowa kredytu hipotecznego to instrument prawny siegajacy do Zro-
det cywilistyki oraz idei wspdtpracy i dialogu, ktéry moze sta¢ sie dobrg praktyka
w sektorze bankowym oraz realnym wsparciem dla stabilnos$ci rynku finansowego.
Modelowa umowa kredytu hipotecznego nawigzuje do idei uméw typowych w Ko-
deksie Zobowigzan (art. 72 k.z.) z 1933 .10

Zmiany ustrojowe w Polsce po Il wojnie $wiatowej ztamaty kierunek rozwoju legi-
slacji opartej na praktyce umownej. Do dzisiaj nie docenia sie znaczenia - ze wzgle-
du na nadmierne przywigzanie do pozytywizmu prawniczego akceptujgcego kon-

9 Wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 14 marca 2025 ., sygn. akt XXIII Ga 763 /24.
10 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 . Kodeks zobowigzan (Dz.U.
Nr 82, poz. 598 z p6zn. zm.) (,Kodeks Zobowigzan”).
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flikt - form prawnych w postaci kodekséw dobrych praktyk, majacych chronié
m.in. masowego odbiorce towardw i ustug, w tym na rynku finansowym.

Umowy modelowe czy tez, szerzej, prawo modelowe zblizaja sie do uzanséw (zwy-
czajow), ktore traktuje sie jako fakty majace znaczenie prawne. Sg one do$¢ po-
wszechne w prawie miedzynarodowym. Ich powszechno$¢ oznacza, ze przestajg
mie¢ charakter prywatny, a nabieraja charakteru quasi-publicznego. Oznacza to, ze
uznaje sie je za dobre praktyki, ktore stajg sie dobrym obyczajem, a w konsekwencji
prawem.

Modelowa umowa kredytu hipotecznego nie jest wzorcem umowy w rozumieniu
art. 384 par. 1 Kodeksu Cywilnego'!. Jej koncepcja jest bliska prawu modelowemu
i modelowym kontraktom handlowym wykorzystywanym w obrocie miedzynaro-
dowym. Przyktady takich instrumentéw prawnych mozna odnaleZ¢ m.in. w pracach
UNIDROIT, ktérych celem jest badanie potrzeb i metod modernizacji, harmonizacji
oraz koordynacji prawa prywatnego pomiedzy panstwami oraz formutowanie jed-
nolitych instrumentéw prawnych!2.

Modelowa umowa kredytu hipotecznego jest inspirowana dziatalno$cia ame-
rykanskich organizacji Fannie Mae oraz Freddie Mac - instytucji utworzonych
przez Kongres USA, ktére wspieraja rynek kredytéw hipotecznych, zapewniajgc
jego ptynnos¢, stabilnos¢ i dostepnosé. Przedsiebiorstwa te wypracowaty wystan-
daryzowany wniosek kredytowy Uniform Residential Loan Application (pl. jednolity
wniosek o pozyczke mieszkaniowq)™ oraz materiaty edukacyjne dla kredytobior-
cow, ktore wspieraja przejrzystos¢ i bezpieczenstwo obrotu oraz zapewniajg wta-
Sciwe informacje obu stronom transakcji.

Projekt modelowej umowy kredytu hipotecznego nie jest przygotowywany w opo-
zycji do innych projektéw funkcjonujacych w §wiadomosci spotecznej, w szczego6l-
nosci w $rodowisku konsumenckim i bankowym. Celem prac jest przygotowanie
dokumentu, ktéry bedzie stanowit konkretny materiat do dyskusji nad sposobem
wdrozenia umowy oraz nad dalszym rozwojem uméw modelowych na rynku fi-
nansowym. Koncepcja uméw modelowych ma, z jednej strony, realizowac postulat
ochrony konsumenta i uczciwos$ci kontraktowania, z drugiej za$§ wspiera¢ rozwdj
i konkurencyjnos¢ polskiego sektora finansowego.

11 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 1071) (,Kodeks Cywilny”).
12 Oficjalna strona UNIDROIT, https://www.unidroit.org/about-unidroit/overview/ (dostep 22.09.2025).
13 Formularz znajduje sie na stronie Fannie Mae: Uniform Residential Loan Application.
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8. Przebieg prac nad modelowa umowg kredytu hipotecznego

Rozpoczecie prac nad modelowg umowa kredytu hipotecznego byto poprzedzo-
ne analiza obszaréw prawnych, ktére stanowia aktualnie najwieksze wyzwanie
w zwigzku z udzielaniem kredytéw hipotecznych w Polsce. Wsréd analizowanych
kwestii znalazly sie m.in.:

1) rodzaj oprocentowania dostepny dla konsumenta;

2) konstrukcja oprocentowania okresowo statego;

3) zakres informacji o oprocentowaniu kredytu wskazany w umowie;

4) konieczno$¢ wprowadzenia mechanizmu rekompensaty w celu zniesienia ba-
riery dla rozwoju kredytéw ze statym oprocentowaniem;

5) mozliwo$¢ udzielenia konsumentowi kredytu na pokrycie pozaodsetkowych
kosztéw kredytu;

6) zwrot kosztow w przypadku wcze$niejszej czeSciowej lub catkowitej sptaty
kredytu;

7) mozliwo$¢ oferowania przez bank ustug dodatkowych;

8) waloryzacja optat pobieranych przez bank.

Powyzsze kwestie byly oceniane pod katem uwarunkowan prawnych (na pozio-
mie prawa europejskiego oraz krajowego) i biznesowych. Naturalnie, centralnym
zagadnieniem poruszanym podczas prac byta kwestia zapewnienia zgodnos$ci mo-
delowej umowy kredytu hipotecznego z orzecznictwem Trybunatu Sprawiedliwo-
Sci dotyczacym ochrony konsumenta i kredytéw hipotecznych oraz z zasadg przej-
rzysto$ci materialnej i formalnej, ktérej wymaga Dyrektywa 93/13# oraz, o ktorej
wielokrotnie przypominat Trybunat Sprawiedliwo$ci m.in. w sprawach C609/19,
C125/18,C-186/16'.

Nalezy jednak podkresli¢, ze dla stworzenia instrumentu prawnego zapewniajace-
go rzeczywistg rownowage stron, a jednocze$nie wspierajacego uczciwo$¢ kontrak-
towania i konkurencyjno$¢ polskiego sektora finansowego, konieczne jest uwzgled-
nienie réwniez innych, réwnie istotnych obszaréw. Obszary te - z réznych przyczyn
- nie s3 tak silnie akcentowane w debacie publicznej, jak orzecznictwo Trybunatu
Sprawiedliwo$ci w sprawach dotyczacych kredytéw hipotecznych w Polsce.

Po pierwsze, podkreslenia wymaga, ze wolno$¢ prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej, w tym dziatalnosci bankowej, nie moze by¢ ograniczona bez waznej podsta-
wy prawnej - nakazdw i zakazoéw wprowadzonych inaczej niz na podstawie ustawy

14 Dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umo-
wach konsumenckich (Dz.U. UE. L.z 1993 r. Nr 95, str. 29 z p6zn. zm.) (,Dyrektywa 93/13").

15 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej z dnia 10 czerwca 2021 r., BNP PARIBAS PER-
SONAL FINANCE SA przeciwko VE, sygn. akt C-609/19, ECLI:EU:C:2021:469; Wyrok Trybunatu Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej z dnia 3 marca 2020 r,, MARC GOMEZ DEL MORAL GUASCH przeciwko
BANKIA SA,, sygn. akt C-125/18, ECLI:EU:C:2020:138; Wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Euro-
pejskiej z dnia 20 wrze$nia 2017 r.,, RUXANDRA PAULA ANDRICIUC i in. przeciwko BANCA ROMANE-
ASCA SA, sygn. akt C-186/16, ECLI:EU:C:2017:703.
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(art. 22 Konstytucji RP¢). Zgodnie z art. 20 Konstytucji RP, wolno$¢ ta stanowi pod-
stawe ustroju gospodarczego Polski. Z kolei zgodnie z art. 76 Konstytucji RP wiadza
publiczna ma obowigzek ochrony konsumentéw m.in. przed nieuczciwymi prakty-
kami rynkowymi - zakres tej ochrony okreslaja wtasciwe ustawy. Zatem modelowa
umowa kredytu hipotecznego nie moze ogranicza¢ zakresu dziatalnosci bankowej
w odniesieniu do kredytéw hipotecznych w stopniu wiekszym nizZ odpowiednie
przepisy europejskie oraz krajowe, przede wszystkim Dyrektywa o Kredycie Hi-
potecznym?’, Ustawa o Kredycie Hipotecznym'®, Prawo bankowe!® czy Rozporza-
dzenie BMR. Oprocz kwestii zapewnienia petnej ochrony konsumenta kluczowe
jest zaadresowanie rowniez powyzszych zasad i wartosci ujetych Konstytucji RP.
Modelowa umowa kredytu zostata przygotowana z uwzglednieniem powyzszych
kontekstow.

Po drugie, ochrona konsumencka powinna mie¢ na uwadze interesy wszystkich
konsumentéw korzystajacych z ustug bankowych, m.in. kredytobiorcéw, deponen-
tow oraz innych klientéw - konsumentéw. Interesy poszczegdlnych konsumentow,
a takze poszczegoélnych ich grup, sa zréznicowane, dlatego konieczne jest stosowa-
nie takich mechanizmoéw, ktdre nie beda chroni¢ intereséw jednej grupy kosztem
pominiecia potrzeb pozostatych konsumentéw. Przyktadem takiego dziatania moze
by¢ préba ograniczenia dla konsumentéw dostepnosci kredytéw z okreslonym ro-
dzajem oprocentowania. Dlatego tez modelowa umowa kredytu hipotecznego nie
moze ograniczac dostepu do okreslonych rodzajéw produktéw hipotecznych, ktore
moga by¢ pozadane przez cze$¢ konsumentow.

Po trzecie, na rynek finansowy nalezy patrze¢ jak na element infrastruktury kry-
tycznej panstwa. System bankowy odgrywa w nim kluczowa role. Nadzér nad ban-
kami, w szczeg6lno$ci nad realizacja dyrektywy ostroznego i stabilnego zarzadza-
nia bankami, o ktérej mowa w art. 22aa ust. 1 Prawa Bankowego, oraz spetniania
wymogéw adekwatnos$ci kapitatowej (co bezposrednio przektada sie na stabilno$¢
sektora), realizuje Komisja Nadzoru Finansowego. W trakcie prac kluczowe jest za-
adresowanie rekomendacji i stanowisk KNF oraz zyskanie akceptacji organu nad-
zoru dla koncepcji modelowej umowy kredytu hipotecznego, o czym bedzie szerzej
mowa w czesSci poSwieconej mozliwym sposobom wdrozenia umowy.

Odrebnym, lecz istotnym zagadnieniem, ktdre jest podnoszone przez zainteresowane
strony w trakcie prac nad modelowa umowa kredytu hipotecznego, jest zasadnos¢
stworzenia jednolitych materialdéw edukacyjnych dla konsumentdw, ktére beda do-
datkowym elementem wspierajagcym zrozumienie zagadnien zwigzanych z kredy-

16 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 Nr 78, poz. 483) (,Kon-
stytucja RP”).

Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17 /UE z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsu-
menckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajaca dyrektywy
2008/48/WEi2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 1093/2010 (,,Dyrektywa o Kredycie Hipo-
tecznym”).

Ustawa z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (t.j. Dz.U. z 2025 r. poz. 720) (,Ustawa o Kredycie Hipotecznym”).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1646) (,,Prawo bankowe”).
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tami hipotecznymi. Materiaty takie uzupeinialyby realizacje zasady przejrzystosci
materialnej. Zagadnienie to ze wzgledu na praktyczne korzysci dla konsumentéw za-
stuguje na odrebna dyskusje po zakonczeniu prac nad projektem umowy.

Obecnie trwajg konsultacje z podmiotami, ktére zgtosity uwagi do pierwszego pro-
jektu modelowej umowy kredytu hipotecznego zaprezentowanego 24 lipca 2025 r.
podczas ogloszenia Rekomendacji EKF w siedzibie Rzecznika Finansowego?’. Po
zakonczeniu tego etapu Grupa Ekspertéw EKF przygotuje finalny projekt umowy,
ktérego opracowanie planowane jest do konca pazdziernika 2025 r.

Ponizej zaprezentowano podsumowanie kluczowych mechanizméw przewidzia-
nych w modelowej umowie kredytu hipotecznego. Nalezy zaznaczy¢, Ze z uwagi na
trwajace konsultacje z interesariuszami, ostateczne brzmienie czesci postanowien
moze podlega¢ niewielkim modyfikacjom.

9. Dyrektywa prostego jezyka

Modelowa umowa kredytu hipotecznego jest napisana prostym i nieprawniczym
jezykiem, z uzyciem bezposrednich zwrotdw okreslajacych konsumenta oraz bank.
Modelowa umowa kredytu hipotecznego w mozliwie najszerszym zakresie odcho-
dzi od poje¢ sformalizowanych, ktérych znaczenie moze by¢ niezrozumiate dla
uwaznego i zainteresowanego konsumenta. Jesli zachodzi konieczno$¢ postuzenia
sie formalnym pojeciem o okreslonym znaczeniu prawnym lub ekonomicznym,
w tre$ci umowy zamieszczone sg wyjasnienia i przyktady utatwiajgce zrozumienie
tego pojecia.

Modelowa umowa kredytu hipotecznego ma m.in. w ten sposéb - poprzez zapew-
nienie zrozumiatos$ci postanowien - realizowac zasade przejrzystosci formalne;j.
Za$ jednoznaczno$¢ jej postanowienn ma pozytywnie oddziatywa¢ na materialny
aspekt tej zasady.

Forma modelowej umowy kredytu hipotecznego wpisuje sie w szersza tenden-
cje przygotowywania przez przedsiebiorcow materiatdéw méwigcych do klienta.
W czerwcu 2025 r. weszly w zycie przepisy Ustawy o Dostepno$ci??, ktéra nakta-
da na podmioty z sektora finansowego m.in. obowigzek postugiwania sie jezykiem
utatwiajgcym zrozumienie charakteru produktéw i ustug. Zgodnie z Ustawg o Do-
stepnosci prosty jezyk powinien przypomina¢ jezyk méwiony. Modelowa umowa
kredytu hipotecznego mowi do klienta.

20 Projekt dostepny jest pod adresem: https://www.efcongress.com/aktualnosci/wzor-umowy-mode-
lowej-dla-kredytow-hipotecznych/ (dostep 22.09.2025).

21 Ustawa z dnia 26 kwietnia 2024 r. 0 zapewnianiu spetniania wymagan dostepnoéci niektérych pro-
duktéw i ustug przez podmioty gospodarcze (Dz.U. z 2024 r. poz. 731) (,,Ustawa o Dostepnosci”).
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10. Oprocentowanie Kredytu

Modelowa umowa kredytu hipotecznego zaktada dwa warianty oprocentowania:
oprocentowanie zmienne oraz okresowo state. Do konsumenta nalezy wybor, z kto-
rego rodzaju oprocentowania skorzysta. Modelowa umowa kredytu hipotecznego
nie przewiduje oprocentowania statego przez caty okres kredytu. Wynika to z fak-
tu, ze aktualnie taki kredyt hipoteczny nie jest oferowany przez banki w Polsce
ze wzgledu na uwarunkowania makroekonomiczne oraz prawne (na ten moment
niejasno$¢ co do mozliwosci pobrania rekompensaty w przypadku wczes$niejszej
splaty kredytu ze wzgledu na redakcje art. 40 Ustawy o Kredycie Hipotecznym).

Prawo europejskie przewiduje mozliwo$¢ oferowania konsumentom kredytéw
opierajacych sie na trzech rodzajach oprocentowania: state, zmienne oraz stano-
wigce potaczenie obu tych rodzajéw - okresowo state. Prawo europejskie nie wska-
zuje przy tym preferowanej dla konsumenta formy oprocentowania, pozostawiajac
swobode w tym zakresie zaréwno konsumentom, jak i przedsiebiorcom. Nalezy
podkresli¢, ze Trybunat Sprawiedliwo$ci nie zakwestionowat w swoim dorobku
orzeczniczym mozliwos$ci oferowania kredytéw hipotecznych o okreslonej stopie
procentowej. Mozliwo$¢ oferowania kredytéw o wskazanych rodzajach oprocento-
wania jest odzwierciedlona w art. 29 ust. 2 Ustawy o Kredycie Hipotecznym.

Z powyzszych wzgledow ograniczanie modelowej umowy kredytu hipotecznego do
jednej formy oprocentowania nie jest uzasadnione i mogtoby zosta¢ zakwestiono-
wane jako niezgodne z prawem europejskim i krajowym.

11. Oprocentowanie zmienne

Oprocentowanie zmienne jest okres§lone w umowie jako suma wskaznika refe-
rencyjnego oraz marzy. Wskaznik referencyjnym podlega obiektywnym zmianom
wynikajgcym ze zmian stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego. Wartos¢
marzy jest stata. Modelowa umowa kredytu hipotecznego zawiera informacje na
temat oprocentowania zmiennego, wskaznika referencyjnego oraz administratora
tego wskaznika przewidziane przez Rozporzadzenie BMR oraz Ustawe o Kredycie
Hipotecznym. Modelowa umowa kredytu hipotecznego nie przewiduje przekazy-
wania szczeg6towych informacji dotyczacych metodologii wyznaczania danego
wskaznika referencyjnego. Takie podejscie jest zgodne z opinig Rzecznik General-
nej z 11 wrzeénia 2025 r. wydanej w sprawie C-471/2422,

22 QOpinia Rzeczniczki Generalnej Laili Mediny przedstawiona w dniu 11 wrzeénia 2025 r., w sprawie
C-471/24, ECLI:EU:C:2025:705.
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12. Klauzula awaryjna

Modelowa umowa kredytu hipotecznego przewiduje wprowadzenie tzw. klauzuli
awaryjnej, okreslajacej zasady ustalania oprocentowania kredytu w przypadku istot-
nej zmiany, braku publikacji wskaznika referencyjnego lub wystapienia zdarzenia
uniemozliwiajgcego wyznaczenie zmiennej stopy procentowej na podstawie pier-
wotnie wskazanego wskaznika referencyjnego. Klauzula ta powinna zosta¢ uzupet-
niona indywidualnie przez bank stosujagcy modelowa umowe kredytu hipotecznego.

Takie rozwigzanie zostato wybrane, zeby nie tworzy¢ barier wdrozenia modelowej
umowy kredytu hipotecznego. Klauzule awaryjne w bankach sa bowiem z reguly przy-
gotowywane w sposéb kompleksowy - obejmuja rézne produkty finansowe, a nie wy-
tacznie umowy kredytu hipotecznego zawierane z konsumentami. Wymog ich odreb-
nego, szczegdtowego dostosowania mégtby istotnie utrudni¢, a w skrajnym przypadku
nawet uniemozliwi¢ wdrozenie modelowej umowy kredytu hipotecznego.

Z uwagi na nowatorski charakter modelowej umowy w polskim sektorze finanso-
wym, kluczowe jest, aby proces jej wprowadzenia nie napotykal nadmiernych barier.
W przypadku powodzenia tego projektu mozliwe jest podjecie dalszych prac zmie-
rzajacych do standaryzacji kolejnych obszaréw prawnych w dziatalnosci bankowe;.

13. Oprocentowanie okresowo state

Oprocentowanie okresowo state jest ustalane w umowie na pierwszy okres opro-
centowania statego. W umowie konsument oraz bank uzgadniajg dtugos$¢ okresu
oprocentowania statego oraz warto$¢ statej stopy procentowej. Mozliwe jest stop-
niowe wydtuzanie okreséw oprocentowania statego, w zaleznosci od stopnia roz-
woju rynku kredytéw statoprocentowych.

Przed koncem okresu oprocentowania statego klient otrzymuje oferte nowe;j sta-
tej stopy procentowej na kolejny okres oprocentowania statego. Jesli klient nie za-
akceptuje nowej stopy procentowej (jest to autonomiczna decyzja klienta), kredyt
bedzie oprocentowany zmienng stopa procentowg liczong jako suma wskaznika
referencyjnego i marzy.

Modelowa umowa kredytu hipotecznego nie przewiduje tzw. okresu transferowego
- mechanizmu, ktéry pozwala na zmiane kredytodawcy w przypadku braku akcep-
tacji nowej statej stopy procentowej przez klienta. W celu zmiany kredytodawcy
klient moze zrefinansowac kredyt na zasadach rynkowych.
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14. Rekompensata

Wdrozenie skutecznego mechanizmu rekompensaty jest kluczowe dla rozwoju kre-
dytow statoprocentowych w Polsce.

Modelowa umowa kredytu hipotecznego przewiduje mozliwos¢ pobrania przez
bank rekompensaty w przypadku kredytu z oprocentowaniem okresowo statym.
Bank nie ma mozliwo$ci pobrania rekompensaty w przypadku kredytu z oprocen-
towaniem zmiennym.

Rekompensata moze zostac¢ pobrana tylko, jesli stopa referencyjna NBP w dniu wcze-
$niejszej czesciowej lub catkowitej sptaty kredytu jest nizsza niz w dniu ustalenia
statej stopy procentowej obowigzujacej w danym okresie oprocentowania statego.
Rekompensata jest liczona w odniesieniu do aktualnego okresu oprocentowania sta-
tego. Rekompensata nie moze przekroczy¢ 1,5% kwoty wcze$niejszej sptaty za kazdy
rok pozostaty do konica danego okresu oprocentowania statego. Rekompensata jest
zalezna od kwoty wcze$niejszej sptaty, stopy referencyjnej NBP w dniu wcze$niejszej
sptaty oraz liczby lat do konica danego okresu oprocentowania statego.

Zaréwno Dyrektywa o Kredycie Hipotecznym (art. 25 ust. 3), jak i Ustawa o Kredy-
cie Hipotecznym (art. 40), przewidujg mozliwo$¢ pobrania rekompensaty w zwigz-
ku z przedterminowa sptatg kredytu przez konsumenta. Zgodnie z tymi regulacjami
rekompensata nie moze stanowi¢ kary dla konsumenta za przedterminowg sptate
kredytu, powinna by¢ obiektywna i sprawiedliwa oraz zwigzana z kosztami i stratg
poniesiona przez bank.

Kwestia rekompensaty byta przedmiotem rozstrzygniecia Trybunatu Sprawiedli-
wosci w sprawie C-536/22%3, w ktérej TSUE potwierdzil, ze mechanizm jej obli-
czania nie ogranicza sie wytacznie do ustalenia kosztow poniesionych przez bank
w zwigzku z przedterminowa sptata kredytu.

Kluczowym problemem w Polsce przy ustalaniu rekompensaty jest tres¢ art. 40
Ustawy o Kredycie Hipotecznym, ktory nie w petni wdraza art. 25 ust. 3 Dyrektywy
o Kredycie Hipotecznym. Przepis ten pomija wymdg, aby rekompensata byta spra-
wiedliwa i obiektywna, a ponadto ogranicza ja wylacznie do kosztéw poniesionych
bezposrednio przez kredytodawce, nie uwzgledniajac, ze rekompensata moze doty-
czy¢ poniesionej przez kredytodawce straty.

W konsekwencji nieprawidtowej konstrukcji art. 40 Ustawy o Kredycie Hipotecz-
nym banki rezygnuja ze stosowania mechanizmu rekompensaty, obawiajgc sie kwe-
stionowania prawidtowosci wyliczen.

Taka sytuacja jest niepozadana oraz niekorzystna zaréwno z perspektywy konsu-
menta, jak i banku. Brak skutecznego mechanizmu rekompensaty hamuje rozwdj
oferty kredytéw o statym lub okresowo stalym oprocentowaniu i prowadzi do wyz-

23 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej z dnia 14 marca 2024 r., MW, CY przeciwko VR
Bank Ravensburg-Weingarten eG, sygn. akt C-536/22, ECLI:EU:C:2024:234.
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szych kosztow kredytu dla wszystkich konsumentéw, nie tylko dla tych, ktérzy spta-
caja kredyt przed terminem.

Wyjasnienia wymaga, Ze udzielajac kredytow ze statg lub okresowo statg stopa pro-
centowg bank zabezpiecza ryzyko stopy procentowej poprzez zawieranie transak-
cji hedgingowych, np. na rynku IRS?%. Bank nie zabezpiecza pojedynczych wierzy-
telnosci z kredytow, lecz caty portfel wierzytelnosci. Gtéwne i bezposrednie koszty
banku zwigzane z wczes$niejszg sptatg kredytéw o okresowo statym (lub statym)
oprocentowaniu wynikajg z konieczno$ci zabezpieczenia ekspozycji banku na ry-
zyko stopy procentowej. Powyzsza okolicznos¢ jest Zrédtem praktycznej trudnosci
zwigzanej z ustaleniem wysokosci kosztéw bezposrednio zwigzanych z zabezpie-
czeniem konkretnego indywidualnie oznaczonego kredytu, a zatem zaadresowania
przestanki z art. 40 ust. 7 Ustawy o Kredycie Hipotecznym.

Nalezy wskazaé, ze zadaniem doktryny prawa oraz wtasciwych organéw powinno
by¢ dokonanie wyktadni art. 40 Ustawy o Kredycie Hipotecznym zgodnej z Dyrekty-
wa o Kredycie Hipotecznym oraz orzeczeniem TSUE w sprawie C-536/22. Réwno-
cze$nie pozadane bytoby wprowadzenie zmian legislacyjnych, ktére jednoznacznie
dostosuja tres$¢ tego przepisu do wymogoéw prawa unijnego.

15. Kredytowane koszty

Modelowa umowa kredytu hipotecznego przewiduje mozliwo$¢ udzielenia konsu-
mentowi kredytu na pokrycie pozaodsetkowych takich kosztéw kredytu, jak prowi-
zja czy sktadka na ubezpieczenie. Skorzystanie z mozliwosci kredytowania kosztéw
jest autonomiczng decyzja klienta.

Mozliwo$¢ kredytowania kosztéw budzi duze zainteresowanie w doktrynie. Jest
ona takze przedmiotem rozstrzygnie¢ sadéw krajowych, w tym Sadu Najwyzszego,
np. w sprawie I CSK 4175/22%%, w ktérej Sad Najwyzszy potwierdzit mozliwo$¢ kre-
dytowania kosztéw oraz pobierania odsetek za kapitat udostepniony konsumento-
wi na pokrycie tych kosztéw (jako wynagrodzenia za korzystanie z kapitatu). Kwe-
stii kredytowania kosztéw (w odniesieniu do kredytu konsumenckiego) dotycza
tez trzy polskie sprawy zawiste przed Trybunatem Sprawiedliwos$ci: C-744/24-1,
C-566/ 24-1, C-473/25%.

Rozstrzygniecie w powyzszych sprawach z pewnos$cig wptynie na praktyke rynko-
wa zaréwno przy udzielaniu kredytéw konsumenckich, jak i hipotecznych.

Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, Ze co najmniej w przypadku kredytu hi-
potecznego mozliwo$¢ kredytowania kosztéw powinna by¢ traktowana jako rozwigza-
nie zwiekszajacego dostepno$¢ kredytéw mieszkaniowych, a wiec z istoty rzeczy stu-
z3ace konsumentowi. Stwierdzenie to dotyczy sytuacji, w ktorej konsument, $wiadomie

2% Transakcje IRS (swap na stope procentows).
25 Postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 15 czerwca 2023 r,, sygn. akt I CSK 4175/22.
26 Zob. przypis nr 3 powyzej.
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oraz bedac whasciwie poinformowanym o konsekwencjach ekonomicznych mechani-
zmu kredytowania kosztéw, wyraza che¢ skorzystania z niego.

Wynika to z okolicznosci, ze w przypadku braku $rodkéw wtasnych na pokrycie
pozaodsetkowych kosztéw kredytu konsument bytby postawiony w jednej z dwoch
nastepujgcych sytuacji:

1) konsument nie mégtby otrzymac kredytu hipotecznego; albo

2) konsument bytby zmuszony do skorzystania z innych produktéw kredytowych
w celu sfinansowania pozaodsetkowych kosztéw kredytu, np. z kredytu konsu-
menckiego, ktéry jest oprocentowany mniej korzystnie ze wzgledu na brak za-
bezpieczenia w postaci hipoteki na nieruchomosci.

Taka sytuacja uniemozliwiataby lub wydtuzata proces udzielenia kredytu hipotecz-
nego oraz wigzata sie z koniecznos$cig podwojnego wykonywania tych samych czyn-
nosci przez konsumenta. Co wiecej, narazataby konsumenta na nieuzasadnione po-
noszenie podwojnych kosztéw pozaodsetkowych kredytu. Taka sytuacja bytaby dla
konsumenta ekonomicznie niekorzystna. Tym samym kredytowanie przez bank,
w ramach jednej umowy kredytu hipotecznego, zaré6wno podstawowego celu umo-
wy, jak i kosztéw zwigzanych z udzieleniem kredytu, w znaczacy sposéb upraszcza
obroét i jest w istocie rozwigzaniem prokonsumenckim.

16. Ustugi dodatkowe

Modelowa umowa kredytu hipotecznego przewiduje mozliwo$¢ zaoferowania kon-
sumentowi ustug dodatkowych w ramach sprzedazy taczonej, o ktérej mowa w Usta-
wie o Kredycie Hipotecznym (art. 9 ust. 4 - 6) oraz Dyrektywie o Kredycie Hipotecz-
nym (art. 12 ust. 1). Przed podpisaniem umowy klientowi jest przedstawiana oferta
kredytu, w szczegélnos$ci wysokos¢é marzy, z ustugami dodatkowymi oraz bez ustug
dodatkowych. Klientowi prezentowane sg réwniez koszty wynikajace z ustug dodat-
kowych. To klient decyduje, ktéra oferta kredytu jest dla niego bardziej atrakcyjna.

17. Klauzula modyfikacyjna

Modelowa umowa kredytu hipotecznego przewiduje mozliwo$¢ waloryzacji optat
pobieranych przez bank w okresie kredytu. Optaty i prowizje mogg by¢ aktualizo-
wane raz w roku, a ich zmiana jest uzalezniona wytgcznie od Wskaznika Inflacji.
Bank moze zrezygnowac z aktualizacji optat i prowizji.

Mechanizm zaproponowany w modelowej umowie kredytu hipotecznego dotyczy
mozliwos$ci zmian optat i prowizji adresuje orzeczenie TSUE z dnia 13 lutego 2025 .
w sprawie C-472/23 (Lexitor)?’. TSUE na gruncie przepiséw o kredycie konsu-
menckim (majacych w pewnym stopniu znaczenie w przypadku kredytu hipotecz-

27 Wyrok TSUE z 13.02.2025 1, C-472/23, pkt 44, 45 i 47.



Nr 3(100) 2025 Bezpieczny Bank Miscellanea

nego) wskazatl, Ze warunki zmiany optat zwigzanych z wykonaniem umowy kredy-
towej powinny by¢ w niej przedstawione jasno i zwieZle, aby przecietny, wiasciwie
poinformowany i rozsadny konsument nie miat watpliwosci co do zdarzenn moga-
cych spowodowac zmiane optat ani co do zwigzku miedzy tymi zdarzeniami a sama
zmiang wysokosci optat. Zaproponowany mechanizm spetnia wskazane warunki.

18. Mozliwe metody wdrozenia modelowej umowy
kredytu hipotecznego

Istotng kwestig pojawiajaca w dyskusjach nad modelowg umowa kredytu hipotecz-
nego jest sposéb jej wdrozenia przez instytucje kredytowe, w szczegdlnosci zagad-
nienie, czy banki powinny by¢ zobowiazane do jej stosowania lub czy jej stosowanie
powinno by¢ dobrowolne. Okoliczno$¢ ta ma istotne znaczenie ze wzgledu na przy-
najmniej pie¢ czynnikdw:

1) zgodnos¢ z Konstytucja RP w zakresie zasad wolnosci dziatalno$ci gospodarczej
oraz obowiagzku ochrony konsumenta;

2) potencjat do stabilizacji relacji kontraktowych, a przez to redukc;ji ryzyka praw-
nego w postaci masowego uniewazniania umow;

3) stworzenie ram wspierajacych rozwo6j konkurencyjnosci sektora bankowego
(kwestia elastycznosci regulacji);

4) wylaczenie kontroli abuzywnosci postanowienn umownych ex post na gruncie
Dyrektywy 93/13;

5) czas i trudno$¢ wdrozenia.

Mozliwych jest kilka rozwigzan w zakresie wdrozenia modelowej umowy kredytu
hipotecznego, przy czym kazde z nich niesie ze sobg okre$§lone uwarunkowania na-
tury prawnej i biznesowej. Prowadzac dyskusje o najlepszej metodzie wdrozenia
modelowej umowy kredytu hipotecznego, nalezy mie¢ na uwadze nie tylko che¢ za-
spokojenia najbardziej palacych problemoéw, ktére dotykaja konsumentoéw i sektor
bankowy, ale takze dtugoterminowe konsekwencje dla wszystkich interesariuszy.

Wsroéd opcji wdrozenia modelowej umowy kredytu hipotecznego, dyskutowanych
m.in. w trakcie XV Europejskiego Kongresu Finansowego, znajdowaty sie:

1) rekomendacja stosowania modelowej umowy kredytu hipotecznego wydana
przez Ekspertow Europejskiego Kongresu Finansowego;

2) przyjecie modelowej umowy kredytu hipotecznego w formie dobrych praktyk
organizacji branzowej;

3) certyfikacja modelowej umowy kredytu hipotecznego poprzez stanowisko lub
zalecenia organ6éw panstwowych, np. Komitetu Stabilnosci Finansowej;

4) przyjecie modelowej umowy kredytu hipotecznego w drodze zatacznika do roz-
porzadzenia wtasciwego ministra w formule opt-in;

5) wprowadzenie obowigzku stosowania modelowej umowy kredytu hipoteczne-
go w formie zatacznika do ustawy.
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Modelowa umowa kredytu hipotecznego ma przede wszystkim pekié¢ funkcje po-
rzadkujaca i stabilizujaca relacje kontraktowe pomiedzy konsumentem a bankiem.
Aby modelowa umowa kredytu hipotecznego mogta peic te funkcje, konieczne jest
nadanie jej odpowiedniej certyfikacji, optymalnie pochodzacej z autorytetu (szero-
ko rozumianego) panstwa i organéw panstwowych. Nalezy jednak podkresli¢, ze
w obecnej sytuacji, stale pogtebiajgcego sie chaosu, kazda forma przyjecia modelowej
umowy kredytu hipotecznego bedzie stanowita dobry krok w strone przywrdcenia
porzadku i réwnowagi stron - zahamowania dalszego rozprzestrzeniania sie kryzy-
su. Ponizej znajduje sie krotkie oméwienie poszczeg6lnych metod wdrozenia.

19. Dobre praktyki

Przyjecie modelowej umowy kredytu hipotecznego jako dobrej praktyki w wyni-
ku Rekomendacji EKF lub, idac o krok dalej, rekomendacji organizacji branzowej,
np. Zwigzku Bankdw Polskich, jest rozwigzaniem najprostszym operacyjnie i moz-
liwym do wdrozenia w krétkim czasie w poréwnaniu do pozostatych wariantéw,
poniewaz nie wymaga zmian legislacyjnych ani udziatu organéw panstwowych.

W takim wariancie stosowanie modelowej umowy kredytu hipotecznego bytoby
catkowicie dobrowolne dla wszystkich bankéw. Jak zaprezentowano wyzej w arty-
kule, nie nalezy pomija¢ znaczenia dobrych praktyk w ustabilizowaniu i zreduko-
waniu ryzyka prawnego. Biorac pod uwage, ze modelowe umowy sg instrumentem
nowym dla sektora finansowego oraz nie sa rozpowszechnione w polskim systemie
prawnym, korzystne moze by¢ wigczenie ich do praktyki rynkowej i obrotu w spo-
sob pozwalajacy na stopniowa absorpcje tego rozwigzania. Dobre praktyki stoso-
wane powszechnie w obrocie stajg sie dobrym zwyczajem i, w konsekwencji, pra-
wem. Jest to jednak proces, ktory zachodzi stopniowo i jest rozciagniety w czasie.

20. Certyfikacja wlasciwego organu

Pozadanym sposobem wdrozenia modelowej umowy kredytu hipotecznego bytoby
uzyskanie certyfikacji od wlasciwych organéw zajmujacych sie bezpieczenstwem
i stabilnos$cig sektora finansowego: Komitetu Stabilno$ci Finansowej lub banku pan-
stwowego - Banku Gospodarstwa Krajowego. Taka $ciezka mogtaby zaktada¢ wyda-
nie przez organ stanowiska lub zaleceri dobrowolnego stosowania modelowej umo-
wy kredytu hipotecznego lub zaktada¢ wykorzystanie formuty comply or explain.

Zastosowanie takiego rozwigzania wymaga wiecej czasu, a takze zaangazowania
organow panstwowych. Jednak certyfikacja organu panstwowego istotnie wzmocni
autorytet rozwigzan wskazanych w modelowej umowie kredytu hipotecznego, po-
twierdzajac ich uczciwosc.
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Co istotne, certyfikacja modelowej umowy kredytu hipotecznego w powyzszej for-
mule pozostawia instytucjom kredytowym znaczna elastycznos$¢ w dostosowywa-
niu jej postanowien do zmieniajacych sie uwarunkowan rynkowych czy nowych
potrzeb biznesowych, nie ograniczajac w sposéb nieuzasadniony mozliwosci pro-
wadzenia dziatalnosci biznesowe;.

Certyfikacja organu panstwowego stanowi umiarkowang i kompromisowsg alternaty-
we wobec innych opcji - nie ogranicza w istotny sposéb wolnosci prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej, a jednocze$nie wzmacnia pewnos$¢ obrotu i jest dodatkowym
elementem systemu ochrony konsumenta. Wdrozenie modelowej umowy kredytu
hipotecznego w ten spos6b powinno by¢ celem minimalnym dalszych dziatan.

21. Zalacznik do rozporzadzenia w formule opt-in

Wprowadzenie modelowej umowy kredytu hipotecznego w drodze zatacznika do
rozporzadzenia wtasciwego ministra w formule opt-in, czyli zaktadajacej dobrowol-
no$¢ stosowania, zyskuje coraz wiekszg liczbe zwolennikdw.

Naturalnie jest to proces dtuzszy i bardziej skomplikowany niz w przypadku certy-
fikacji organu panstwowego, niesie jednak ze sobg wymierne korzys$ci. Gwarantuje
stabilno$¢ prawng i redukcje ryzyka prawnego, jednocze$nie nie niosac watpliwo-
$ci natury konstytucyjnej (jak w przypadku ustawy) oraz zachowujac dostateczna
elastyczno$¢ w przypadku konieczno$ci dokonania zmian w tre$ci modelowej umo-
wy kredytu hipotecznego. Modelowa umowa kredytu hipotecznego zostaje objeta
domniemaniem uczciwo$ci, z ktérego korzystajg przepisy ustawowe i wykonawcze
zgodnie z art. 1 ust. 2 Dyrektywy 93 /13.

Konieczne jest podkreslenie, Ze domniemanie uczciwosci zgodnie z art. 1 ust. 2 Dy-
rektywy 93/13 oraz w $wietle motywu 13 preambuty obejmuje zaré6wno przepisy
bezwzglednie obowiazujace, jak i dyspozytywne. Zgodnie z motywem 13 pream-
buty Dyrektywy 93/13: uzyte w art. 1 ust. 2 sformutowanie ,obowiqzujqce przepisy
ustawowe lub wykonawcze” obejmuje réwniez zasady, ktére zgodnie z prawem bedq
stosowane miedzy umawiajqcymi sie stronami z zastrzeZeniem, ze nie dokonano Zad-
nych innych uzgodnien. Sformutowanie obowiqzujqce przepisy ustawowe lub wy-
konawcze powinno by¢ interpretowane w kontek$cie znaczenia, jakie nadata mu
Dyrektywa 93/13. Z motywu 13 wynika, ze sformutowanie to obejmuje réwniez
przepisy dyspozytywne, zatem wdrozenie modelowej umowy kredytu hipoteczne-
go jako zatacznika do rozporzadzenia wykonawczego w formule opt-in (czyli w for-
mie przepisu dyspozytywnego) korzysta z domniemania uczciwosci.

Watpliwosci co do mozliwosci objecia domniemaniem uczciwosci przepisow dys-
pozytywnych wynikajg z btednego ttumaczenia niektérych orzeczen Trybunatu
Sprawiedliwos$ci. W niektérych orzeczeniach angielskie stowo mandatory odnosza-
ce sie do przepisow ustawowych lub wykonawczych, zostato przettumaczone jako
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bezwzglednie obowiqzujgce zamiast obowiqgzujgce. Sg to np. sprawy: C-125/18%8,
C-779/182° czy sprawa C-192/203°,

Wyrok w sprawie C-192/20 potwierdza powyzsze wnioski dotyczace btednego ttu-
maczenia - w pkt. 3131 wyroku TSUE wskazuje, ze z zakresu kontroli na gruncie
Dyrektywy 93/13 sa wylaczone bezwzglednie obowiqzujqce przepisy. Nastepnie
w pkt. 3232 tego wyroku TSUE potwierdza, ze zgodnie z motywem 13 Dyrektywy
93/13 z zakresu kontroli wylaczone sg réwniez przepisy dyspozytywne.

Oprécz orzeczen Trybunatu Sprawiedliwosci, zawierajacych btedne ttumaczenie,
jest wiele wyrokéw, ktére potwierdzaja wytaczenie przepiséw dyspozytywnych
z zakresu kontroli na gruncie Dyrektywy 93 /13, np. w sprawie 81/19, pkt 34 i 3533,
Wprowadzenie modelowej umowy kredytu hipotecznego w drodze zatacznika do

rozporzadzenia wtasciwego ministra w formule opt-in powinno by¢ docelowg me-
toda wdrozenia.

28 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwos$ci Unii Europejskiej z dnia 3 marca 2020 r, Marc Gémez del Moral
Guasch przeciwko Bankia SA, C-125/18, ECLI:EU:C:2020:138.

29 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej z dnia 26 marca 2020 r., Mikrokasa S.A. i Reve-
nue Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety przeciwko X0, C-779/18,
ECLI:EU:C:2020:236.

30 Wyrok Trybunatu Sprawiedliwos$ci Unii Europejskiej z dnia 10 czerwca 2021 r., Prima banka Sloven-
sko a.s. przeciwko HD, C-192/20, ECLI:EU:C:2021:480.

31 Ponadto zgodnie z art. 1 ust. 2 owej dyrektywy warunki umowy odzwierciedlajgce bezwzglednie obo-
wiqzujqce przepisy ustawowe lub wykonawcze nie bedq podlegaty przepisom tej dyrektywy. Wyrok
TSUE w sprawie 192/20, pkt 31.

32 W tym wzgledzie Trybunat stwierdzit wielokrotnie, ze, jak wynika z motywu trzynastego dyrekty-
wy 93/13, wytqczenie z zakresu stosowania tej dyrektywy przewidziane we wspomnianym art. 1 ust. 2,
obejmuje zaréwno przepisy prawa krajowego majqce zastosowanie miedzy umawiajgcymi sie stronami
niezaleznie od ich wyboru, jak i przepisy majqce zastosowanie w braku odmiennego postanowienia, tzn.
w braku innych uzgodnien miedzy stronami. Wytqczenie to jest uzasadnione tym, ze stusznie nalezy za-
ktadadé, iz prawodawca krajowy ustanowit rownowage pomiedzy ogétem praw i obowiqzkéw stron nie-
ktérych umow, ktorq to réwnowage prawodawca Unii miat wyraznie zamiar zachowa¢ (wyrok Banco
Santander i Escobedo Cortés, pkt 43 i przytoczone tam orzecznictwo). Wyrok TSUE w sprawie 192/20,
pkt 32.

33 Jak wskazano w pkt 25 niniejszego wyroku, sformutowanie ,obowiqzujqce przepisy ustawowe lub wy-
konawcze” w rozumieniu art. 1 ust. 2 dyrektywy 93/13 obejmuje w Swietle motywu trzynastego tej
dyrektywy rowniez zasady wzglednie wigzqce, to znaczy takie, ktore zgodnie z prawem bedq stosowane
miedzy umawiajgcymi sie stronami, w sytuacji gdy nie dokonano zadnych innych uzgodnien. Tymcza-
sem z tego punktu widzenia przepis ten nie dokonuje zZadnego rozréznienia z jednej strony pomiedzy
przepisami, ktére majq zastosowanie niezaleznie od wyboru umawiajqgcych sie stron i, z drugiej strony
przepisami dyspozytywnymi. [pkt 34] oraz W tym wzgledzie z jednej strony okolicznosé¢, ze mozna od-
stqpic¢ od dyspozytywnego przepisu krajowego, jest bez znaczenia dla weryfikacji, czy warunek umowny
odzwierciedlajqcy taki przepis jest wytqczony na podstawie art. 1 ust. 2 dyrektywy 93/13 z zakresu
stosowania tej dyrektywy. [pkt 35] Wyrok Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej z dnia 9 lipca
20201, NG i OH przeciwko SC Banca Transilvania SA, C-81/19, ECLI:EU:C:2020:532.
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22. Obowigzek stosowania - ustawa

Wdrozenie modelowej umowy kredytu hipotecznego poprzez ustawowy obowiazek
jej stosowania rodzi istotne watpliwosci natury konstytucyjnej. Wybor takiej meto-
dy prowadzi do istotnego ograniczenia wolnosci dziatalno$ci gospodarczej, o ktdrej
mowa w art. 20 Konstytucji RP. Jest to w istocie narzucenie przez panstwo sposobu
wykonywania dziatalnosci operacyjnej przedsiebiorcy, co jest niedopuszczalne.

Oprécz powyzszej kwestii nalezy wskaza¢, ze metoda ta ma réwniez inne istotne
wady:

1) nieprzewidywalnos$¢ wyniku procesu legislacyjnego - ostateczna tre$¢ umowy
moze sie istotnie r6zni¢ od zaproponowanego projektu;

2) bardzo ograniczona mozliwo$¢ zmiany tresci modelowej umowy kredytu hipo-
tecznego, jesli zajdzie taka konieczno$¢ wynikajgca z czynnikéw biznesowych
lub prawnych;

3) dtugi okres wdrozenia.

Biorac pod uwage powyzsze uwarunkowania, nalezy wskazaé, ze wybor Sciezki
ustawowej do wdrozenia modelowej umowy kredytu hipotecznego nie jest celowy
i pozadany oraz w dtuzszej perspektywie moze w znaczacy sposéb utrudni¢ dostep
do kredytéw hipotecznych dla konsumentéw.

23. Najwyzszy czas skonczy¢ z prawnym chaosem
na rynku kredytow

W ostatnich latach polski sektor finansowy mierzy sie z narastajagcym problemem
sporéw dotyczacych waznosci umow kredytowych zawieranych przez banki z kon-
sumentami. Rzeczywisto$¢ stata nie nienormalna, bo trudno uznac za stan naturalny
stan permanentnej wojny prawnej, permanentny stan epidemii prawnej infekujacej
stabilno$¢ systemu finansowego oraz niszczacej indywidualne stosunki kredytowe.

Celem niniejszego artykutu nie byto dokonywanie oceny prawnej przyczyny takiego
stanu rzeczy, ale wskazanie sposobu na definitywne zakonczenie podobnych wo-
jen na przyszto$¢ w interesie wszystkich, tj. klientéw bankéw po stronie aktywéw
(kredytobiorcéw), klientéw bankéw po stronie pasywéw (deponentéw bedacych
zarazem klientami Bankowego Funduszu Gwarancyjnego), instytucji kredytowych,
a szerzej finansowych, nadzorcéw i regulatoréw, ustawodawcy, wtadzy wykonaw-
czej, sadéw, rzecznikow ochrony praw konsumenta, gietdy papieréw wartoscio-
wych, gospodarki jako catosci itd.

Infrastruktura rynku finansowego staje sie, niezaleznie od uje¢ techniczno-praw-
nych, jednym z kluczowych elementéw wspoétczesnej infrastruktury krytycznej, za-
grozonej cyberatakami przez cyberprzestepcow, w tym z kierunku Rosji. Nie mozna
ignorowac geopolityki w jakiej znalezlismy sie, i faktu, ze Polska jest krajem przy-
frontowym, na ktory juz sg kierowane bezposrednie ataki ze strony Rosji.
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Pamietajmy, Ze chaos oznaczat w mitologii greckiej uosobienie pierwotnego stanu
przed uporzadkowaniem elementéw wszechswiata. Byt pierwotnym stanem egzy-
stencji, z ktérego pochodzili pierwsi bogowie (Ziemia(Gaja) i Niebo(Uranos)). Cha-
os miat trzy cechy:

1) byl bezdenna przepascia, do ktérej wszystko bezustannie spada; jest przeciw-
stawnoscig wobec ziemi o stabilnym podtozu;

2) byt miejscem bez ustalonych kierunkoéw, gdzie wszystko rozpada sie na rézne
strony;

3) byt sferg rozdzielajaca niebo i ziemie z chaosem pozostatym miedzy nimi.

Wszystkie te trzy cechy chaosu pasuja do wieloletniej juz wojny prawnej na rynku
kredytéw hipotecznych, ktéra po tzw. kredytach frankowych wkroczyta na teren
kredytéw ztotéwkowych i ,testuje” mozliwo$¢ inwazji na kolejne obszary rynku
finansowego. Wojna to destrukcja, ktora stuzy tylko tym, ktérzy chca, aby wojna
trwata, nigdy nie koniczyta sie. Ale taka rzeczywisto$¢ nie jest norma, nie moze by¢
norma, bo jest nienormalna i prowadzi, predzej lub pézniej, do katastrofy.

Wielkie nadzieje wigzemy z wynikami konsultacji nad gotowym juz projektem
modelowej umowy kredytu hipotecznego zaprezentowanym wszystkim interesa-
riuszom na spotkaniu u Rzecznika Finansowego jako rekomendacja Europejskiego
Kongresu Finansowego (Klubu Odpowiedzialnych Finansow). Szczegdlne nadzieje
nalezy wigzac¢ takze z Komitetem Stabilno$ci Finansowej bedgcym swoistym straz-
nikiem infrastruktury krytycznej dla stabilnos$ci Panstwa, czyli jego wszystkich oby-
wateli, jaka jest rynek finansowy. Modelowa umowa kredytu hipotecznego moze,
i powinna, sta¢ sie wzorcem dla masowych uméw zawieranych przez instytucje
finansowe z konsumentami ustug i produktéw finansowych nie tylko w sektorze
bankowym, ale takze ubezpieczeniowym i inwestycyjnym. Stanowi ona takze szan-
se na rozwoj w Polsce rynku hipotecznych listdw zastawnych.

Nazywajac rzeczy po imieniu, od lat mamy do czynienia z chaosem prawnym, z ktd-
rym najwyzszy czas skonczyc¢. Vestigia terrent! Nie stapajmy po $ladach, ktore od-
straszaja, bo nigdy z tego nie wyjdziemy. Pamietajmy, ze nade wszystko liczy sie
czas.



