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PETYCJA W SPRAWIE ISTOTNEGO RYZYKA ZWIAZANEGO
Z UPOWSZECHNIENIEM MODELOWEJ UMOWY KREDYTU HIPOTECZNEGO

Szanowni Panstwo,

w dniu 2 grudnia 2025 r. podczas Kongresu Bankowosci Detalicznej zaprezentowana zostata
finalna wersja modelowej umowy kredytu hipotecznego opracowana przez Kapitute Ekspertow
Europejskiego Kongresu Finansowego'. Prace nad projektem umowy modelowej
zapoczatkowane zoétaiy' przez prawnikbw z najwigkszych bankéw oraz z EY2 Zgodnie
z zalozeniem, wdrozenie jednolitego wzoru umowy kredytu mieszkaniowego ma na celu
wyeliminowanie w takich umowach warunkéw niedozwolonych ex ante, a nie ex post
i maksymalne ograniczenie ryzyka prawnego obarczajgcego kredyty: mieszkaniowe.
W pazdzierniku 202?; r. gotowy projekt wzorca umowy kredytu mieszkaniowego zostat przestany
do UOKIiK z prosbg o uwagi, jednak prosba ta pozostata bez odpowiedzi. Autorzy projektu
wskazuja, ze umowe modelowg nalezy postrzegaé jako zbiér dobrych praktyk, co powinno
nadawac jej WIekszeJ wartosci niz zwyktemu wzorcowi umowy. Aktualnie Klub OdeWIedZ|alnych
Finanséw d2|a%ajqcy przy EKF rekomenduje jak najszybsze upowszechnienie modelowej

umowy kredytu hlp,‘otecznego3 Zgodnie z zapowiedzig EKF, ,nastepnym krokiem bedzie

1 Dalej jako: ,EKF".

2 EY oznacza globalng organlzaqe i moze odnosié sie do jednej lub wiecej firm cztonkowskich Ernst & Young Global
Limited.

3 hitps:/ww. efcongress rcom/klub-odpowiedzialnych-finansow/modelowa-umowa-kredytu-hipotecznego/.
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uzyskanie opinii instytucji odpowiedzialnych za stabilnos¢ finansowg Polski. Naszym
ostatecznym celem jest udostepnienie bankom umowy, w przypadku ktorej ryzyko prawne

zostanie ograniczone do absolutnego minimum’.

Jednoczesénie analiza tresci umowy modelowej prowadzi do wniosku, ze przedstawiony
projekt nie tylko nie zapewnienia wysokiego standardu ochrony konsumentow (zatem
z pewnoscig nie moze by¢ ona postrzegana jako ,zbidr dobrych praktyk”), ale nie spetnia chocby
podstawowego standardu ochrony intereséw konsumentow. Przyjete w umowie postanowienia
generuja ryzyko braku zgodnosci z przepisami prawa krajowego i unijnego, w tym dobrymi
obyczajami i zasadami wspdtzycia spotecznego, a w efekcie prowadzg do powstania istotnego
ryzyka dla rynku uméw kredytu hipotecznego oferowanych konsumentom, a w dalszej kolejnosci

dla stabilnosci finansowej sektora bankowego.

Z uwagi na powyzsze, modelowa umowa kredytu hipotecznego w zaproponowanym brzmieniu
nie powinna byé przedmiotem dalszych prac, a z pewnoscig nie powinna stanowi¢ wzorca,
w oparciu o ktéry kredytodawcy masowo beda zawiera¢ umowy kredytu hipotecznego z
konsumentami. Znamienny pozostaje fakt, ze Prezes UOKIK nie zdecydowat si¢ odnies¢ do
prosby EKF o przedstawienie uwag do projektu umowy, a w procesie opracowywania i
opiniowania wzorca umowy pominieto $rodowisko reprezentujgce strone konsumencks i jej

interesy.

Majac na uwadze powyzsze, dziatajgc w interesie publicznym, na podstawie art. 2 ust. 1 oraz
art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy o petycjach z dnia 11 lipca 2014 r. (Dz.U. z 2018 roku, poz. 870),
apeluje i sktadam do Panstwa petycje celem podjecia m.in. nastepujacych dziatan lub dziatan

wspierajgcych w zakresie:

(1) weryfikacji tresci modelowej umowy kredytu hipotecznego opracowanej przez EKF
pod katem zgodnos$ci z obowigzujgcymi przepisami krajowymi i unijnymi, w tym uwag

zgtoszonych w niniejszym pismie,

(i) przeanalizowania zasadno$ci wykorzystywania jednego wzorca umowy kredytu
hipotecznego dla catego rynku kredytow hipotecznych oferowanych konsumentom,
w szczegolnosci wzorca, ktéry nie zostat poddany powszechnym konsultacjom i
ktory nie uzyskat akceptacji organu administracji publicznej odpowiedzialnego za

ochrone intereséw konsumentow — Prezesa UOKIK,

(iii) oceny ryzyka systemowego, jakie niesie ze sobg wykorzystanie przedtozonej przez

EKF umowy modelowej przez caty sektor bankowy,

(iv) podjecia dziatan nadzorczych i kontrolnych w ramach kompetencji przystugujgcych

kierowanym przez Panstwa organom administracji publicznej i podmiotom
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pubvliczny;m w zakresie dziatan podejmowanych przez EKF majgcych na celu

upowszechnienie modelowej umowy,

(v) analizy ryzyka dla Skarbu Panstwa pod katem roszczen potencjalnych
' odszkodojwawczych, jakie wigzg sie ze stwierdzeniem przez TSUE i krajowe sady
nieprawid%oWoéci w umowach kredytéw hipotecznych zawieranych na podstawie
przedmio:towego modelowego wzorca (w tym niéwaznoéci takich umoéw), w sytuacji
uczestnic:zenia przez podmioty i organy publiczne w opracowywaniu i opiniowaniu

takiego wzorca,

(vi) oceny, czy Parstwo Polskie swiadomie ma wole przejecia na siebie ryzyka
generowanego przez podmioty, jakimi sg banki, ktére to ryzyko powinny ponosié
same banki, jako profesjonaliéci i podmioty prowadzace zarobkows dziatalno$é

gospodarcza,

(viiy  przekazania i upublicznienia przedstawionych dotychczas stanowisk organdw
i podmiotéw przez Panstwa kierowanych w przedmiocie tresci modelowej umowy

kredytu hipotecznego,

(viii) . podjecia dziatan majgcych na celu poddanie tresci modelowe] umowy kredytu
hipotecznego powszechriym, pisemnym Konsultacjom ze strong konsumencks,

w tym organizacjami konsumenckimi i petnomocnikami konsumentéw.

Stosownie do art. 2 Konstytucji RP, Rzeczpospolita jest demokratycznym panstwem prawnym
realizujgcym zasady sprawiedliwo$ci spotecznej. Zgodnie bowiem z art. 76 Konstytucji, wiadze
publiczne chronia konsumentéw. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 15 marca 2011
r., P 7/09 (Dz. U. Nr 72, poz. 388) stwierdzit, ze: ,Ochrona praw konsumentéw, uzytkownikéw i
najemcow wynika z zalozenia, ze pozycja rynkowa tych podmiotéw jest stabsza niz
przedsiebiorcéw. Ustrojodawca przyjaf za pewnik, Zze konsument jest stabszg strong stosunku
prawnego i z tej racji wymaga ochrony, a wiec pewnych uprawnien, ktére doprowadzilyby do
przynajmniej wzglednego zréwnania pozycji kontrahentéw. Instrumenty ochrony konsumentow
wynikajgcej z Konstytucji rozwijane sg w polskim prawie rowniez pod wplywem roniqzaﬁ
prawnYch Unii Europejskiej. Dotychczasowe orzecznictwo Trybunatu wskazuje, Zze celem tej
ochrony nie jest faworyzowanie konsumentoéw, ale tworzenie rozwigzan prawnych, ktére
stanowia reélne wypefnienie zasady réwnor_zednos'ci stron stosunkéw cywilnoprawnych.
(...) Dyrektywa wynikajgca z art. 76 Konstytucji znajduje zastosowanie do wszelkich
regulacji prawnych obéjmujqcych konsumentéw, ktére nie powinny pogfebiaé naturalnej
dysproporcji ich pozycji prawnej w stosunku do podmiotéw profesjonalnych, a jak

wskazano powyzej, maja raczej stuzy¢ do niwelowania réznic”.
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Przedmiotowy projekt nie wypetnia zasad réwnorzedno$ci stron stosunkéw' cywilnoprawnych
i w zadnym zakresie nie uwzglednia potrzeby ochrony stabszych uczestnikéw rynku w relacjach
z podmiotami profesjonalnymi — bankami. Projekt ten nie zabezpiecza intereséw konsumentow,

chronigc jedynie interesy bankdw, a dtugofalowo generuje dla catego systemu istotne ryzyko.

Ponizej pozwalam sobie przedstawi¢ jedynie kluczowe uwagi do modelowej umowy kredytu

hipotecznego, zwracajac na nie wszystkich Panstwa uprzejma uwage.

UZASADNIENIE
UWAGI O CHARAKTERZE OGOLNYM
Obnizenie standardu ochrony konsumenckiej

1 Przepisy ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2017, poz. 819 ze zm ; vdalej jako:
sUstawa o kredycie hipotecznym”) wdrazajg do polskiego porzadku prawnego
postanowienia dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 Iutego
2014 r. w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami
mieszkalnymi i zmieniajgcej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz rozporzadzenie (UE)

nr 1093/2010°. '

2 Celem Dyrektywy 2014/17 jest nie tylko zapewnienie wysokiego poziomu ochrony
konsumentéw, ktdrzy zawierajg umowy o kredyt zwigzane z nieruchomosciami, ale rowniez
rozwdj bardziej przejrzystego, skutecznego i konkurencyjnego rynku wewnetrznego przez
zawieranie spéjnych i uczciwych umoéw, dostarczanie klientom odpowiednich
informacji i wyjasnien na kazdym etapie, a takze przyczynienie sie do wyréwnywania
asymetrii informacyjnej miedzy profesjonalnymi uczestnikami rynku (kredytodawcami)
a ich klientami. Celem ww. dyrektywy jest takze promowanie odpowiedzialnego udzielania

i zaciggania kredytow.

3 Jak podkreslono w uzasadnieniu do Ustawy o kredycie hipotecznym?®, zamierzeniem jej
projektodawcow by{o,' aby wdrazana regulacja przyczynita sie do zwiekszenia
porc’:wn‘ywal‘hoéc‘:i i transparentnosci ofert kredytodawcow oraz wzmocnita pozycje

konsumenta na rynku kredytéw zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi.

4 Na etapie brojektpwania przgpiséw ustawy o kredycie hipotecznym Prezes Urzedu Ochrony

Konkurencji i Konsumentow® zwracat w szczegélnosci uwage na niejednolite i nieprawidtowe

4 Dalej jako: ,Dyrektywa 2014/17".
5 Druk sejmowy nr 1210, VIII kadencji Sejmu (https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=1210).
8 Uzasadnienie do projektu Ustawy o kredycie hipotecznym, str. 3.
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praktyki przedsigbiorcéw w odniesieniu do kredytow - konsumenckich w zakresie
przekazywania informacji o catkowitym koszcie kredytu, ktére w konsekwencji fnogq
mie¢ wplyw na_decyzje konsumenta co do wyboru optymalnej oferty. Pomimo ze
zastrzezenia te odnosity sie do kredytéw konsumenckich i zostaty zgtoszone prawie 10 lat,

pozostajg one aktualne réwniez w odniesieniu do omawianej umowy modelowej.

5 Co nalezy podkresli¢, umowy kredytu hipotecznego majg szczegdlny charakter — sg nie tylko
wysokokwotowe (zatem juz choéby z tego wzgledu wigzg sie z bardzo duzym ryzykiem pod
stronie kredytobiorcow), skomplikowane, lecz ich nabycie pocigga takze za sobg
diugotrwate zobowigzania finansowe po stronie kredytobiorcéw (najczesciej 30-letnie),
zazwyczaj znacznie obcigzajgce miesigczne budzety gospodarstw domowych. W zwigzku
ztym, ochrona interesow konsumentow, w szczegdélnosci na rynku ustug
finansowych, wymaga odpowiedniego nadzoru i szczegdlnej trbski ze strony

organow parstwa.

6 Z zasady pomiedzy kredytobiorcami — konsumentami a bankami wysiepuje razaca
dysproporcja faktycznych sit, a rynek hipotecznych ustug finansowych niesie ze sobg
zwiekszone ryzyko dla konsumentéow. Z tego wzgledu wszelkie inicjatywy podejmowane
na tym newralgicznym rynku, jak uczy doswiadczenie, powinny nie tylko pozostawa¢ w
peini zgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz standardami wynikajgcymi z prawa

europejskiego, ale takze podnosi¢ poziom ochrony konsumentéw.

7 Przy spetnieniu ww. standardéw na uwadze nalezy mieé nie tylko zgodnosé z przepisami
wspomnianej juz Dyrektywy 2014/17, lecz réwniez regulacje zawarte w przepisach
dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkow
w umowach konsumenckich’, a takze dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczacej nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych
przez przedsiebiorstwa wobec konsumentdéw na rynku wewnetrznym oraz zmieniajgce;j
dyrektywe Rady 84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/\WE, 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu Europejskiego i
Rady?®.

8 Modelowy wzorzec umowy hipotecznéj rekomendowany przez Klub Odpowiedzialnych
Finansow i srodowisko bankowe, nie spetnia ww. standardéw. ZastrzeZzenia wobec tresci

rekomendowanej umowy s3 liczne, najwazniejsze z nich uprzejmie przedstawiam ponizej.

Istotne ryzyko systemowe (zagrozenie dla stabilno$ci finansowej)

7 Dalej jako: ,Dyrektywa 93/13".
8 Dalej jako: ,Dyrektywa 2005/29".
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9

10

11

W pierwszej kolejnosci pragne ZWréGié uwage Szanownych Panstwa, w szczegdlnosci
Cztonkéw Komitetu Stabilnosci Finansowej, gremium, ktérego zadaniem jest utrzymanie
stabilnosci krajowego systemu finansowego na fakt, ze upowszechnienie modelowej umowy
kredytu hipotecznego nie tylko nie wyeliminuje ryzyka braku zgodno$ci uméw zawartych
z konsumentami w oparciu 0 opracowang umowe modelowa, ale — co istotniejsze — bedzie
niosto ze sobg realne ryzykd bvraku zgodnoéci takich umoéw z prawem krajowym
i europejskim, i w zwigzku z tym bedzie generowaé istotne ryzyko dla stabilnoSci

finansowe;.

Zawieranie i wykonywanie umoéw w oparciu o0 umowe modelowg w zaproponowanym
ksztalcie z pewnoscig niesie ryzyko dla catego portfela uméw danego kredytodawcy, co
jednak istotniejsze, sytuacja, w ktorej potwierdzono by nieprawidtowos$ci w tresci umow
kredytu hipotecznego zawartych przez wszystkich (wiekszo$é) kredytodawcéw na
podstawie wspélnego ,modelowego wzorca” niesie ryzyko dla calego sektora i rynku
kredytéow hipotecznych, a takze Skarbu Panstwa. Ryzyko to jest nie do przecenienia,
a dotychczasowe -negatywne dos$wiadczenia dotyczgce stosowania przez banki
nieuczciwych praktyk w zakresie nieprawidtowosci przy ustalaniu. przestanek zmiany
oprocentowania oraz nieuczciwych postanowien (w tym tzw. ,przeliczeniowych”) dowodzg,
Ze nie moze ono by¢ lekcewazone zaréwno na poziomie organow zarzqdzajacych bankami,
organéw nadzoru nad podmiotami rynku finansowego, podmiotéw odpowiedzialnych za
ochrone intereséw konsumentéw (zaréwno tych indywidualnych, jak izbiorowych), jak i

systemu wymiaru sprawiedliwo$ci.

Nie jest zasadnym przyjmowanie zatozenia, ze umowa modelowa w zaproponowanym
kszta}cié bedzie funkcjonowata w obrocie przy jednoczesnym braku mozliwosci
podwazenia jej tresci (czego oczekiwé%oby i do czego dazy Srodowisko bankowe).
Wy+acze'hie mozliwosci weryfikacji postanowien ﬁmowy pod katem ich zgodnosci z
przepisami Dyrektywy 93/13, jest sprzeczne z podstawowymi zasadami prawa. ochrony

konsumentéw, co zostato potwierdzone licznymi juz orzeczeniami TSUE.

Nieprawidlowosci dotyczace istotnych elementéw umowy, brak informacji o koszcie

kredytu, przeniesienie catego ryzyka na konsumentow

12

Co istotne, zasadnicze zastrzezenia kierowane wobec tresci postanowien umowy
modelowej dotycza istotnych elementéw umowy i okreslajacych gitéwne swiadczenia
stron. Postanowienia umowne w sposéb nieprawidtowy regulujace i informujgce
o wysokos$ci oprocentowania, przestankach jego zmiany, koszcie kredytu, w tym optatach
i prowizjach pobieranych przez kredytodawcow w trakcie wykonywania uméw kredytowych,

jak iwarunkach ich zmiany, sg przedmiotem bogatego orzecznictwa zaréwno sadéw
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13

14

15

krajowyc;h, jak i Trybunatu Sprawiedliwoéci UE. Wytyczne pfynace Z judykatury w Zadnym

zakresie nie zostaty uwzglednione w pracach nad tre$cig umowy modelowe;.

Nie inaczej ma sie kwestia klauzul odnoszgcych sie do ryzyka zwigzanego z zawarciem
takich uméw, w tym przypadku w szczegélnoci klauzul ryzyka zmiennej stopy
procentowej i ryzyka braku maksymalnej granicy oprocehtowania kredytu. Ryzyka te
nie zostaty w zadnym zakresie wyeliminowane z projektu model?oWej' umowy kredytu
hipotecznego, a przenoszone sg przez banki na ich kontrahentéw i w catosci obciazajq

konsumentow.

Powyzsze nalezy oceni¢ tym bardziej negatywnie, ze modelowa umowa nie obliguje bankéw
do przekazywania konsumentom petnej informacji o ww. ryzykach i to zarébwno na etapie
przedkontraktowym, na etapie zawarcia umow, jak i w toku ich wykonywania. Konsumenci
nie sg wiec w prawidfowy sposéb informowani o faktycznym catkowitym koszcie kredytu,
sposobie jego ustalania oraz o zakresie ryzyka, jakie niesie dla nich zawarcie uméw kredytu
hipotecznego. Szczegodlnie zastrzezenia budzi fakt, ze konstrukcja takich uméw przewiduje
okresowo statg stope oprocentowania, kiéry to okres dotyczy jedynie"pierwszych 5-ciu lat
wykonywania umowy, bez przédstawienia (na etapie zawierania kontraktu) adekwatnych,
petnych, rzetelnych i wyczerpujgcych informacji na temat mozliwego wzrostu stopy
procentowej po uplywie pierwotnego okresu oprocentowania wedtug statej stopy
procentowej Projekt nie zak#ada przekazanla kredytoblorcom symulaql wysokosci rat
p%atnych po okresie 5-ciu lat (odpow1edn|ch do okresu kredytowanla) przy przyjeciu roznych
scenariuszy wysokos$ci stawki referencyjnej oraz marzy, pozwalajgcy uswiadomié
kredytobiorcom przyszly mozliwy istotny wzrost oprocentowania i przygotowujgc
konsumentéw na odpowiednie zabezpieczenie wymaganych kwot w budzetach
gospodarstw domowych (co ma kluczowe znaczenie dla dtugookresowych
i wysokokwotowych zobowigzari). Otwarte pozostaje rowniez pytanie,vczy przeprowadzana
przed zawarciem umowy ocena zdolnosci kredytowej danego kredytobiorcy bedzie
uwzglednia¢ okres dtuzszy niz pierwotne 5 lat, w tym czy bedzie kalkulowana przy przyjeciu
zatozenia istotnego wzrostu oprocentowania, co przeciez — w odniesieniu do stawki

referenbyjnej — miato miejsce na‘przestrzeni ostatnich lat_.

Co wazne, badanie takich uméw pod katem ich zgodnosci z prawem powinno odbywacé sie
na dwoch ptaszczyznach. Z jednej strony powinno mie¢ miejsce weryfikowanie, czy
postanowienia umowne sformutowane zostaty w sposéb jednoznaczny i niewprowadzajacy
w btad (w szczegdblnosci w zakresie catkowitego kosztu zwigzanego z zawierang umowa), A
a z drugiej strony pqwinno koncentrowaé sie na sprawdzenig, czy na podstawie takich

postanowien miato miejsce wprowadzenie do umowy mechanizmu nieograniczonego ryzyka

-Strona 8 z 26



16
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stopy procentowej, ktére w catosci przenoszone jest na kredytobiorcéw badz takiego ryzyka,

o ktérym nie zostali poinformowani kredytobiorcy.

Oferujagc diugoterminowe kredyty ze zmienng stopg procehtowq, banki cale ryzyko stopy
procentowej przerzucaja na kredytobiorcéw, ktérzy jako nieprofesjonaini uczestnicy
rynku, nie rozt.'lmiej.q mechanizmow, na jakich faktycznie op‘a\rte sg oferowane im instrumenty
finansowe. Konsumentom nie tylko nie jest uSwiadamiane ryzykd zwiagzane z umowa,
ale nie sa proponowane jakiekolwiek instrumenty, ktére mogityby zabezpieczy¢ ich interesy
przed takim ryzykiem (banki same stosujgc takie mechanizmy, nie informujg konsumentéw

o ich wykorzystaniu).

Co istotne, szczegolnq cecha kredytow hipotecznych na polskim rynku jest oferowanie
kredytobiorcom umoéw opartych Jedynle o zmienne oprocentowanie (konsumenci nie majg
w ogdle mozliwosci zawa_rcna umowy kredytu hipotecznego o oprocentowaniu statym na caty
okres wykonywania umowy). Takie umowy nierozerwalnie generujg nie tylko ryzyko stopy
procentowej istotne dla kredytobiorcow z punktu widzenia mozliwosci obstugi sptaty
zadiuzeniaw przypadkiJ_ wzrostu wysokosci raty kredytowej, ale generuja to ryzyko w stopniu
dla kredytobiorcéw nieograniczéinym Oczekiwania co do zastgpienia stopy zmiennej stopg

statg w d#ugotermlnowych umowach kredytu hlpotecznego juz w 2017 r. wyrazat Prezes

UOKIK, ktory wowczas rekomendowa{, ,aby bankl, ]ako mstytucje zaufania pubhcznego

18

majace najpetniejsza $wiadomo$é ryzyka i dysponu_[qce narzedziami do zarzagdzania
nim, wprowadzily, sz(em‘ wiekézoécf rozwinietych krajéw, do swojej oferty kredyty
hipoteczne oparte dfugoterminowo (najlepiej w calym okresie kredytowania) na stafej
stopie procentowej, co zapewni konsumentom niezbedny wybdr i moze ograniczyd,
dostrzegane przeé UOKIK, ryzyko systemowe zwigzane z Kredytami o zmiennym

oprocentowaniu’™.

Nélézy takze zwrocic uWage, Ze w modelowej umowie kredytu hipotecznego nie ustalono
g6rnej granicy oprocehtowania co powoduje, ze w dniu zawarcia urhowy kredytobiorca
nie jest w stanie przerdZIeC jaka maksymalng wysokosé odsetek w trakcie wykonywanla
catej umowy kredytu bed2|e zobowigzany uiscié, a tym samym czy — w sytuaciji
potencjalnego naliczania ich na bardzo wysokim poziomie — bedzie w stanie terminowo
i w petnej wysokosci uregulowaé diug wobec banku. Ryzyko zmiany stép procentowych
obcigzajgce kredytobiorcéw jest zatem nieograniczone, a mechanizmem limitujgcym gérny

putap oprocentowania nie pozostaje przepis art. 359 § 2' KC, gdyz nie ustanawia on

® Komunikat Prezesa UOKIiK dostepny na stronie: https:/ffinanse.uokik.gov.pl/tag/ustawa/ Jednoczesnie nie wydaje

sie,

aby wlasciwym adresatem wypowiedzi ,Apeluje do konsumentow, ktrzy rozwazajg zaciggniecie kredytu, aby

dokiadnie przeliczyli, czy sq dobrze przygotowani do sytuacji, gdy stopy procentowe wzrosna, a wraz z nimi raty
kredytu” zamieszczonej w tym komunikacie byli faktycznie konsumenci, gdyz to banki na podstawie przepiséw Prawa
bankowego sg zobligowane do badania zdolnosci kredytowe] kredytobiorcow (realizacje tych obowigzkéw bada
organ nadzoru, tj. Komisja Nadzoru Finansowego).
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ilosciowego putapu odsetek, jakie mogg byé naliczane w umowach z konsumentami (limit
przewidziany w art. 359 § 2! KC nie jest staty, a umozliwia okresowe zmiany/.podwyzszenie
maksymalnego putapu odsetek do niczym nieograniczonej wysokosci). Na przedmiotowa
kwestie zasadnie zwrécit uwage Sad Okregowy w Krakowie, VIII Wydziat Cywilny, ktory
kierujac do TSUE pytanie prejudycjaine (postanowienie z dnia 28 lipca 2025 r., sygn. akt VI
C 5360/25)"°. Przedmiotowa sprawa zostata zarejestrowana przed TSUE pod sygn. C-
607/25.

19 Na uwadze nalezy mie¢ — co ma kluczowe znacienie w odniesieniu do kredytéow
hipotecznych — ze to bank jest podmiotem profesjonalnie zarzadzajgcym ryzykiem na rynku
finansowym i generujgcym dochody z tego tytutu, a klient jesf konsumentem
zaspokajajgcym potrzeby mieszkaniowe i poszukujgcym bezpiecznych i tanich ustug
finansowych. Zatem to wtasnie bank powinien by¢ tg strong kontraktu, ktéra ponosi ryzyko
stép procentowych. Jak wskazuje sie w literaturze!' ,wiekszo$é najwazniejszych
gospodarek preferuje rezim stopy stalej, a w przypadku wystepowania adjustacji
poziomu stopy dtugoterminowej lub dla stép zmiennych sg wprowadzane rozwigzania
ograniczajgce wzrost stop procentowych dla kredytobiorcy. Taka sytuacja wynika
z diugoletniej tradycji formowania sie rynkéw hipotecznych, ktérych zasada jest
ochrona konsumenta i transfer ryzyka stopy procentowej na rzecz profesjonalnych
instytucji ﬁnansquch. Regulacje prawne dotypz,ace ograniczenia ryzyka kredytowego
i reputacyjnego 6raz silna konk&renbja na rynku kredytb’w hipotecznych wymusity

stosowanie rozwigzarn adekwatnych i bezpiecznych dla klientéw bankéw’.

20 W powyzszym zakresie, modelowa umowa kredytu hipotecznego nie dazy do ww. standardu
i nie realizuje zasad odpowiedzialnej polityki kredytowej i uczciwego, niewprowadzajgcego
w biad oferowania konsumentom ,produktéw” finansowych majgcych jedynie zaspokoi€ ich

podstawowe potrzeby finansowe (a nie uwikta¢ sie w sytuacje zblizong do ,gry hazardowe;j”).

Pozostale zastrzezenia

10 Tresé pytania prejudycjalnego: ,czy regulacja krajowa okredlajaca sposéb ustalania zmiennej stopy
oprocentowania jako wartosci wskaznika referencyjnego oraz wysokos$ci marzy ustalonej w umowie o kredyt
hipoteczny, zawarta w art. 29 ust. 2 ustawy z 23 maja 2017 r. o kredycie hipotecznym (...) zapewnia rzeczywistg
réwnowage stron umowy w rozumieniu art. 3 ust. 1 dyrektywy Rady 93/13/EWG (...) jezeli przepisy prawa krajowego
nie okreslajg maksymalnych granic dopuszczalnego wzrostu wartosci wskaznika referencyjnego oraz maksymainych
granic dopuszczalnego wzrostu wysoko$ci marzy w okresie obowigzywania umowy za$ maksymalna wysoko$c
dopuszczalnego oprocentowania wynikajgca z przepiséw krajowych o odsetkach maksymalnych umownych moze
ulegaé zamianie w cafym okresie obowigzywania umowy”.

11 Tak: Mielus P., ,Stala czy zmienna stopa procentowa? O reformie rynku kredytow hipotecznych”, Ekonomista 2017,
n 4, arykut dostepny pod adresem (dostep: 10.12.2025 r), https://ekonomista.pte.pl/pdf-155576-
82405?filename=Stala%20czy%20zmienna%20stopa.pdf.
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W publicznie dostepnych wypowiedziach'?, Klub Odpowiedzialnych Finanséw (gremium
zwigzane ze $rodowiskiem bankowym) oraz $rodowisko bankowe'® wprost wskazuja, ze
celem projektu jest ograniczenie ryzyka prawnego po stronie bankéw do absolutnego
minimum. Nie wspomina sie jednak przy tym, ze jednoczesnie cate ryzyko przerzucone
zostaje na konsumentow, a poprzez wadliwe skonstruowanie modelowej umowy moze
generowa¢ ryzyko takze dla calego systemu bankowego. Po stronie projektodawcow
nie ma jakiejkolwiek refleksji dotyczacej doswiadczen ostatnich lat, w ktérych to wtasnie
banki przedstawialy konsumentom do podpisu nienegocjowalne, wadliwe umowy
z gigantyczng liczbg niedozwolonych postanowiert umownych i to wiasnie banki w relacji
konsument — bank byly naruszycielami, ktérzy na salach sadowych w ramach toczacych
sie wcigz sporéw nadal niezmiennie tWierdzq, 2ze uksztaltowane przez nie umowy,
zawierajace klauzule abuzywne wpisane do Rejestru niedozwolonych postanowien

umownych prowadzonego przez Prezesa UOKIiK s3 zgodne z prawem (!).

Powyzszg postawe Srodowiska bankowego najlepiej obrazuje stwierdzenie zamieszczone
w preambulé do modelowej umowy kredytu hipotecznego, w ktérej wskazano, ze ,Obecna
sytuacja, ktora powoduje, ze kazda umowa moze by¢ uniewazniona jest gfeboko sprzeczna

Z istotg obrotu cywilnoprawnego opartego“na idei stabilizacji i zasady win-win". Brak

jakiejkolwiek reflek_sjibo stronie érdddwiska bankowego na temat zrodet, powodéw

i podmiotéw ' odpowiedzialnych za sytuacje -na rynku kredytéw ~hipotecznych
ostatnich lat i brak woli wziecia za nig odpowiedzialnosci, wciaz wywotuje oburzenie.
Ponadto obawy budzi, czy wspomniane zalozenie idei ,win-win’, polegajace na
zabezpieczeniu konsumenta przed asymetrig informacji (ktéra to asymetria w relacji z
profesjonalnym podmiotem z zatozenia nigdy nie bedzie wyréwnana) pozostaje
wystarczajgce w sytuacji oferowania konsumentom produktéw o nieograniczonym ryzyku

stopy procentowej. W mojej ocenie — z pewnoscia nie.

To, co wywoluje nie mniejsze zdziwienie to wola organdéw administracji publicznej do
wspierania projektéw, ktére pod ptaszczykiem troski o ,stabilnos$¢ finansowg Polski” forsuja
rozwigzania korzystne jedynie dla bankéw. W preambule do modelowej umowy wskazano,
ze ,zachowanie sprzeczne z dobrym obyczajem jest zachowaniem bezprawnym’, czy
przywotano idee wspéfpracy i dialogu, a nie konfliktu”. Te puste hasta szczegodlnie
zastanawiajg, gdy wspomni sig, Zze konsumenci na zaden dialog z bankami w pierwszych

latach sporéw dotyczacych kredytow hipotecznych nie mogli liczy¢ (i czesto nadal

12 https://www.efcongress.com/klub-odpowiedzialnych-finansow/modelowa-umowa-kredytu-hipotecznego/

'3 Wypowiedz Agnieszki Wachnickiej: ,dopoki model umowy nie bedzie obowigzywat wszystkich bankéw i nie bedzie
elementem przepisu prawa, fo nie speinia bardzo waznej funkcji — nie chroni sektfora bankowego przed ryzykiem
prawnym” (Puls Biznesu, 09.01.2026: ,Modelowa umowa kredytu hipotecznego nie bedzie mieé¢ rzadowego glejtu”
hitps://www.pb.pl/modelowa-umowa-kredytu-hipotecznego-nie-bedzie-miec-rzadowego-glejtu-1254732).
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_ liczy¢ na ten dialog nie mogg). Historia istotnych naruszen prawa konsumenckiego przez

24

banki nie jest na tyle odlegta; aby o tych kwestiach nie pamieta¢ i przej$é obojetnie wobec
stosowanego przez sSrodowisko bankowe odwrdcenia narracji. W szczegdlnosci
zdziwienie budzi postawa Petnomocniczki Ministra Sprawiedliwosci, Pani Anety
Wiewiorowskiej-Domagalskiej, ktora wprost wskazuje, ze na tle Dyrektywy 93/13 doszto do
.ogromnej eskalacji obowigzkdw informacyjnych, ktére przekfadajg sie na zwiekszenie ryzyk
kontraktowych", a samo zwigkszenie obowigzkéw informacyjnych na tle uméw zawieranych

z konsumentami nastepuije ,ex post™4,

Zaréwno powyzsze, jak i tres¢ samej modelowej umowy prowadzg do wniosku, ze jedynym
celem jej'wprowadzenia, jest zabezpieczenie intereséw bankéw (w szczegdlnosci ryzyka
uniewaznienia umowy zawartej na podstawie zaproponowanego wzorca) i maksymalizacja
zyskow po stronie tych podmiotéw, kosztem konsumentéw, wymiaru sprawiedliwosci
i Skarbu Panstwa (w razie przysztych sporéw). Aktualne postawy bankéw w ramach sporow
sadowych (kontynuowanych i inicjowanych przez banki) przeczg hastom propagujgcym

upowszechnienie ww. projektu.

Postulat upublicznienia tresci uwag i zastrzezen zgfoszonych do projektu umowy

modelowej

25

26

27

Wobec braku upublicznienia uwag zgtaszanych pod adresem tresci projektu, zwracam sie
do Szanownych Panstwa z prosbg o ich udostepnienie, tak aby opinia publiczna miata petng
wiedze na temat. przebiegu prac nad projektem modelowej umowy i zaangazowania
poszczegdinych organdéw administracji w opracowywanie jej treSci. Z uwagi na wage
zagadnienia i mozliwe daleko idgce skutki i konsekwencje upowszechnienia umowy,
kluczowe jest przejrzyste i pe%ne'informowanie wszystkich uczestnikéw rynku o przebiegu

przedmiotowego procesu.

Co istotne, w pracach nad projektem umowy modelowej nie zostali uwzglednieni
najistotniejsi interesariusze — konsumenci, bedacy strong uméw kredytu hipotecznego
oraz podmioty i organizacje reprezentujace ich interesy. Projektodawcy nie wskazali, ze
wramach podejmowanej inicjatywy przeprowadzili konsultacije z odpowiednimi,
reprezentatywnymi gremiami, ktére miatyby mozliwo$¢ wyrazenia stanowiska i zgtoszenia

uwag do projektu modelowej umowy.

Dodatkowo, majac na uwadze dziatalno$¢ srodowiska bankowego i zwigzanego z nim Klubu
Odpowiedzialnych Finanséw, a w szczegdlnosci wydarzenia, jakie Klub miat w planach
przeprowadzi¢ w |l potowie 2025 T. tj. ,propagowanie ekonomicznej i prawnej wiedzy na

temat produktéw finansowych adresowanej przede wszystkim do sedziow orzekajgcych

4 \Wypowiedz z 24 lipca 2025 r., dostgpna pod adresem: https://www.youtube,com/watch?v=3qgE8aGee24
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w sprawach konsument kontra bank (...)"', zwracam sig¢ do Szanownego Pana Ministra
Sprawiedliwosci o udostepnienie i upublicznienie informacji na temat przeprowadzonych

szkolen oraz tresci materiatlow szkoleniowych skierowanych do sedziéw.

UWAGI SZCZEGOLOWE DO TRESCI UMOWY MODELOWEJ

28

Brak okreslenia catkowitej kwoty kredytu i kwoty kredytu w sposob przejrzysty,
rzetelny i niewprowadzajacy w btad

Przepisy Ustawy ‘o kredycie hipotecznym wprowadzajg w art. 4 pkt 4 pojecie ,,cafkowitej
kwoty kredytu hipotecznego”’, wskazujac, ze jest to ,maksymalna kWo_ta wszystkich Srodkow
pieniez'nych nieobejmujgcych kredytowanych kosztéw kredytu hipotecznego, ktore
kredytodawca udostgpnia konsumentowi na podstawie umowy o kredyt hipoteczny,
a w przypadku umowy o kredytlhipoteczny, dla ktorej nie pizewidziano tej maksymalnej
kwoty — sume wszyétkich Srodkdéw pienieznych nieqbejmujqcych kredytowanyph kosztow
kredytu hipotecznego, ktére kredytodawca udostepnia konsumentowi na podstawie unﬁowy
o kredyt hipoteczny’. Jednoczesnie, w art. 4 pkt 3 ww. ustawy zdefiniowano ,,calkow:ta kwote
do zaptaty przez konsumenta” jako ,sume catkowitego kosztu kredytu hipotecznego
i catkowitej kwoty kredytu hipotecznego”. Umowa modelowa dodatkowo wprowadza pojecie

~  Kwoly Kredytu”, wskazujac, ze jest to ,Suma Catkowitej Kwoty Kredytu oraz Kredytowanych

29

Kosztéw’.

Jakakolwiek warto$¢ wskazywana w Umowie zwigzana z kredytem moze naleze¢ tylko do

jednej ze wskazywanych kategorii i powinno sie jg przyporzadkowaé albo do catkowitej

- kwoty kredytu, albo do catkowitego kosztu kredytu. Zatem jezeli dana wartosé stanowi

koszt kredytu, to nie moze by¢ jednoczesnie kwotg kredytu i odwrotnie. Takl podziat
jest jasny, precyzyjny i zostat przyjety tak przez ustawodawce krajowego, jak i unijnego i ma
stuzyé przekazaniu kazdemu kredytobiorcy przejrzystych informacji o aspektach
ekonomicznych zawieranej umowy (de facto najistotniejszych z punktu widzenia jej celu).
Zatem kredytowane koszty kredytu powinny zostaé wpisane wytgcznie w rubryce ,koszty’,
a nie w ,kwocie kredytu’, kazde inne rozwigzanie bedzie prowadzié do zafatszowania
proporcji kosztow i udostepnionej konsumentowi kwoty, i w konsekwencji uniemozliwiaé
konsumentom rzetelne poréwnanie ofert réznych przedsiebiorcow. Zestawienie obok siebie
powyzszych wartosci moze wprowadzaé konsumenta w biad konsumenta co do
rzeczywistej wielkosci oferowanej mu kwoty pienieznej. Nielogiczne bowiem jest, aby

catkowita kwota kredytu byta warto$cig mniejsza anizeli kwota kredytu udzielonego. To

15 hitps:/iwww.efcongress.com/klub-odpowiedzialnych-finansowr/.
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. przeciez catkowita kwota powinna by¢ zupeina i obejmowaé catos¢ (na co wskazuje

30

31

32

33

potoczne rozumienie tego stowa). -

Ustawodawca w art. 69 ust. 1 Prawa bankowego postuguje sie pojeciem ,oddania do
dyspozycji’ kwoty kredytu, a zatem przekazania kredytobiorcy do swobodnej dyspozycji,-
tzw. kwoty ,na reke”, co powinno wylgcza¢ mozliwos¢ ujmowania w tej kwocie
kredytowanych pozaodsetkowych kosztéw kredytu, ktére w oczywisty sposéb Wytqczone sg
ze swobodnego wykorzystania przez konsumenta. Koszty te, np. kwota prowizji czy
skladka ubezpieczeniowa, stanowia czesto wynagrodzenie kredytodawcy, a dla
kredytobiorcy zawsze sg dodatkowym kosztem, zatem powinny by¢ Aprzedstawiane w
umowie wiaénie jako koszt (a nie kwota!). PowyZzsze nie wytacza mdiliwoéci kredytowania

przez banki ww. kosztéw, jednak kwoty te nie powinny podlegaé oprocentowaniu.

W projekcie umowy modelowej w pkt 2.1. przewidziano otwarty katalog kosztow, ktére jako
kredytowane, beda sie sktadaé na kwote kredytu. Aktualna praktyka bankéw dowodzi, ze
takie uksztattowanie umowy prowadzi do generowania dochodéw po stronie banku, np.
w postaci propdnowania objecia kredytobiorcéw réznego rodzaju ubezpieczeniami
(od utraty pracy, zachorowania, na zycie), przy ktorych skiadka ptatna jest z géry na okres
np. 6 lati jest kredytowana (bank nalicza od ,,uddstepnionej" na ten cel kwoty — zazwyczaj
bardzo wysokiej — odsetki, tak jak od pozostatej kwoty kredytu). Takie rozwigzania pozostajg
sprzeczne ze zwyczajem i praktyka ubezpieczeniowg, w ramach ktérych skiadki sg co
najwyzej ptatne rocznie, a czgsto dopuszczajg pfatnosé miesiecinq (np. z zaptatg kazdej
raty kredytu), bez potrzeby jakiegokolwiek ich kredytowania. Dodatkowe zastrzezenia budzi
fakt, Ze czesto ubezpieczyciel i bank (jako ubezpieczajacy) pozostajg w jednej grupie

kapitatowej.

Zastrzezenia dotyczgce marzy jako jednego =z podstawowyt:h elementow

oprocentowania kredytu

Marza jest jednym z podstawowych skfadnikéw oprocentowania kredytu wptywajgcym na
,cene’ tego kredytu. Postanowienia odnoszace sie do parametréw, od ktérych zalezy
wynagrodzenie -banku powinny byé ksztaltowane z najwyzsza dbatos$cia co do ich
jednoznacznosci, braku arbitralnosci i mozliwosci tatwego rozumienia i oszacowania

kosztow kredytu przez kredytobiorce.

W tym kontekscie nalezy zakwestionowaé pkt 4.1. ppkt 3) modelowej_' umowy kredytu
hipotecznego, zgodnie z ktérym: ,[Marza®/ [Okresowo Stata Stopa Procentowa lub
Marza?® wynosi [warto§¢ Marzy lub Okresowo Stafej Stopy Procentowej]. Zostaje

automatycznie podwyzszona o: (...) [liczba p.p.] — jesli [inne postanowienia komercyjne]’_’.
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Nalezy zwrdcié uwage, ze stosownie do pkt 3.13. projektu: ,Zmiana Marzy Kredytu jest
mozliwa, jesli wystgpi co najmniej jedna sytuacja opisana w punkcie 4 Umowy. Zmiana
Marzy na zasadach opisanych w punkcie 4 Umowy nie stanowi zmiany Umowy i nie wymaga

podpisania aneksu”.

Brak jest jednoczes$nie w projektowanej umowie informacji, w jaki sposéb nalezy rozumie¢
»inne postanowienia komercyjne”, do ktérych odwotuje sie pkt 4.1. pkt 3) projektu. Zgodnie
z zatozeniem autoréow projektu, umowe modelowg nalezy postrzegaé jako rzekomy zbidr
dobrych praktyk. Jednoczesnie stosownie do standardéw prawa konsumenckiego,
wynikajécych z bogatego orzecznictwa krajowego i wspdinotowego, kredytodawcy sa
zobowigzani ksztattowaé klauzule regulujgce oprocentowanie kredytu — w tym rowniez
w zakresie elementu, jaki stanowi marza — w taki sposéb, aby byly one jednoznaczne,
precyzyjne, jasne, weryfikowalne i niebudzace watpliwosci. Ma to gwarantowac, iz
kredytodawcy nie bedag dbkonywaé dowolnych zmian wysokosci oprocentowania, w tym
w sposéb niekorzystny dla kredytobiorcdw, ktorzy pozostajg co do zasady stabszg strong

uméw kredytowych.

Postuzenie sie w modelowej umowie — majacej w zatozeniu wyznaczaé standardy panujace
na rynku finansowym — jedynie ogdélnym sformutowaniem ,inne postanowienia komercyjne”
odnoszgcym Sie do dtWartego i niezdefiniowanego katalogu przestanek, przyznaje
kredytodawcom caikbwita i nieogranic_}.onq dowolnosé¢ w ksztaﬁowaniu klauzul
umozliwiajgcych automatyczne podwyzszanie stosowanej marzy kredytu. Moze sie to
wigzac z ryzykiem, iz kredytodéwcy bedq wyznacza¢ czynniki uzasadniajgce podwyzszenie
marzy kredytu w'sposéb rﬁeweryfikowalny, dowolny oraz zapewniajgcy im nieuzasadnione

zyski kosztem intereséw kredytobiorcow.

Nieuczciwe praktyki stosowane przez banki w tym zakresie zostaly zresztg dostrzezone
w orzecznictwie. W wyroku z dnia 6 sierpnia 2009 r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (sygn. akt XVII AmC 512/09), oceniajac klauzule

- stosowang przez Getin Bank S.A., umozliwiajacg mu podwyzszanie oprocentowania kredytu

W zwigzku z brakiem ustanowienia zabezpieczenia sptaty kredytu, zwrécit uwage:
.Kwestionowane przez powoda postanowienie naraza wiec konsumenta na koszty, ktére
w Zaden sposob nie znajdujg uzasadnienia w tresci stosunku prawnego faczacego strony,
a prowadzg jedynie do uzyskiwania przez pozwanego nadmiernego zysku wzgledem
konsumenta. Z uwagi na powyzsze, przedmiotowe postanowienie wzorca umowy nie tylko
stoi w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami, lecz w sposéb razacy narusza interes
ekonomiczny konsumenta. Nie zachodzi bowiem ekwiwalentno$é i proporcjonalno$é
pomiedzy ponoszonym przez Kredytobiorce kosztem, a celem dla ktdérego konsument koszt
taki ponosy’.
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Kluczowe znaczenie ma réwniez okolicznosci, iz analizowane klauzule przewiduja
automatyczne podwyzszenie marzy kredytu, a wiec juz z samego zatozenia
zabezpieczajg wytacznie interesy finansowe kredytodawcow. Tym bardziej wigc, przyznanie
kredytodawcom mozliwosci wprowadzenia do umowy oferowanej konsumentowi dowolnych
i niczym nieograniczonych ,postanowieri komercyjnych”, na podstawie ktérych moga oni
automatycznie podwyzszy¢ marze kredytu, pozostaje dziataniem naruszajacym interesy

kredytobiorcow.

Takie uksztattowanie umowy prowadzi do sytuacji, w ktérej jako ,korzystna® zostanie

. przedstawiona konsumentom oferta, w jakiej kredyt hipoteczny potaczony zostanie z ustugg

dodatkowg (a najlepiej wieloma ustugami dodatkowym!), tak aby d+ugdfalowo'bank zarabiat
nie tylko na kredycie, odsetkach od kredytowanych kosztéw, ale wtasnie samych kosztach
dodatkowych usilug dodatkowych i wigzat kredytobiorcéw wieloma umowami,
z ktéorych kazda z nich moze stanowi¢ dodatkowe (a czesto nieuzasadnione)
obciazenie finansowe po stronie nieprofesjonalnych uczestnikédw rynku. Rezygnacja
z takich umow, zgodnie ze wskazanym pkt 4.1. pkt 3) umowy bedzie wigzata sie¢ ze
wzrostem marzy (bedzie wiec ukrytg karg umowng). Co istotne, sam wzrost marzy (ktorej
podstawg jest kwota kredytu, zatem zazwyczaj bedzie to wysoka warto$¢) bedzie
niejednokrotnie dolegliwoscig finansowa nieadekwatng i niezasadna dlé konsumenta (jesli

ten nie bedzie widziat potrzeby i celu w korzystaniu z ustug dodatkowych).

Dodatkowo, otwarty katalog, jaki uprawnia kredytodawcéw do podwyzszania marzy
kredytu (jak wskazano powyzej) budzi réwniez w kontekscie przyjetego w umowie
postanowienia, zgodnie z ktérym ,Zmiana Marzy Kredytu na zasadach opisanych w punkcie

4 Umowy nie stanowi zmiany Umowy i nie wymaga podpisania aneksu” (pkt 3.7. umowy)..
ZastrZzezenia co do ustalania oprocentowania w oparciu o wskaznik referencyjny

Stosownie do pkt 3.11. modelowej umowy kredytu: ,Je$li dojdzie do istotnej zmiany
WskaZnika Referencyjnego, WskaZznik Referencyjny przestanie by¢ publikowany lub wystagpi
zdarzenie, ktére uniemozliwi ustalenie Zmiennej Stopy Procentowej Twojego Kredytu na
podstawie WskaZnika Referencyjnego, zastosujemy zasady opisane w zatgczniku 1 do
Umowy’. Jednocze$nie zatacznik nr 1 (Zasady oprocentowania twojego kredytu
w przypadku istotnej zmiany wskaznika referencyjnego, braku publikacji wskaznika
referencyjnego lub wystapie'nia zdarzenia, ktére uniemozliwi ustalenie zmiennej stropy
procentowej twojego kredytu na podstawie wskaznika referencyjnegoA[kIauzul awaryjna))

pozostaje ,,do uzupetnienia o postanowienia wynikajace z planu awaryjnego banku’.

Aktualnie powszechnie stosowanym wskaznikiem referencyjnym w przypadku umoéw

kredytow hipotecznych o zmiennym oprocentowaniu jest WIBOR. Jednoczesnie uczestnicy
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rynku i przedstawiciele doktryny juz wiele lat temu wskazywali, iz wskaznik WIBOR - nie
odzwierciedla faktycznych transakcji na rynku bankowym oraz pozostaje podatny na

manipulacje i dowolnos¢ ze strony uczestnikdw Fixingu.

Przyktadowo przytoczy¢ w tym zakresie mozna artykut autorstwa prof. Leszka Pawtowicza'®,
opublikowany w marcu 2010 r., w ktérym autor wskazat: ,Od dwdch lat toczg sie dyskusje
na temat kryzysu zaufania na rynku miedzybankowym — rozumianym przede wszystkim jako
Zrédfo plynnoéci oraz finansowania dziafalnosci bankéw. Znacznie waZniejszy jest jednak
problem fatszywej wyceny pienigdza, braku rynkowej stopy referencyjnej dla - kredytow
hipotecznych i korporacyjnych. Dlatego warto zastanowié¢ sie nad zastapieniem
nierynkowej stawki WIBOR przez inna stope referencyjna. W Polsce praktycznie
wszystkie kredyty dfugoterminowe (dotyczy to gtéwnie kredytow mieszkaniowych
i korporacyjnych) udzielane ség w oparciu o zmienng stope procentows. Istota kredytu
opartego' na zmiennej stopie procentowej jest redukcja ryzyka rynkowego (ryzyka
stopy procentowej) dla kredytodawcy. Podstawe do okreélenia rynkowej ceny kredytu
w PLN stanowi WIBOR, ktéry z zafoZenia jest stawkg transakcyjng, wyznaczang codziennie
na podstawie kwotowan pietnastu najwiekszych polskich bankoéw. (...) Niestety, po upadku
Lehman Brothers rynek miedzybankowy dla transakcji powyzej jednego tygodnia

-praktycznie przestat istnie¢, a WIBOR 3M, na ktérym bazuje wiekszo§¢ umoéw

kredytowych, ‘stal sie fikcjg.” Wspdiczynnik Pearsona miedzy WIBOR 3M a $rednim
oprocentowaniem depozytéw dla gospodarstw domowych obliczony dla okresu po upadku
Lehman Brothers (01.10.2008 — 31.01.2010) wynosi 0,2, co oznacza praktyc_znie brak
korelacji migdzy kosztem pozyskania pienigdza depozytowego a stawkg referencyjna,
stuzgcg do okre$lania ceny kredytu. Co wiecej, WIBOR 3M od Il kwartatu 2008 r. jest
nizszy od Sredniego oprocentowania depozytéw, co mogioby sugerowaé, ze banki
sprzedajg pienigdz na rynku miedzybankowym taniej niz go pozyskuja. 'Z takimi
irracjonalno$ciami mozna byto spotkaé sie tylko w gospodarce centralnie planowanej, gdy
rynek nie istniaf, a ceny ustalane byfty urzedowo. Czy teraz jest podobnie? Rynek po prostu
sobie nie ufa i banki nie chcg pozyczaé sobie pieniedzy. Transakcyjno$¢ stawki jest czysto
iluzoryczna, skoro Zaden bank nie posiada linii kredytowej na inny bank. W trzecim kwartale
2008 roku na rynkach pienigznych nastapito oderwanie sie ceny pienigdza na rynku
migdzybankowym zaréwno od stopy referencyjnej NBP, jak i od realnego rynkowego kosztu
pozyskania pienigdza przez banki. Sytuacja ta trwa do dzisiaj (marzec 2010). Spowodowafo
to, Ze: (i) stopy procentowe NBP przestafy by¢ skutecznym instrumentem polityki pienieznej,

poniewa? cena pienigdza migdzybankowego, stanowigca stawke referencyjng dla kredytéw

16

Pawtowicz L., Zastagpmy WIBOR realng stopa, Obserwator Finansowy,

hitps://www.obserwatorfinansowy.pl/tematyka/rynki-finansowe/bankowosc/zastapmy-wibor-realna-stopa/.
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WIBOR 3M przestata odzwierciedla¢ realny. koszt pozyskania pienigdza przez banki
i stanowi btedng podstawe dla szacowania ryzyka kredytowego” .

W kolejnych latach powyzszy problem zaczety dostrzegaé réwniez organy administracji

. publicznej, w tym panstwowe organy nadzoru. | tak, w opracowanej w 2012 r. przez

Najwyzszg Izbe Kontroli ,Analizie wykonania w 2011 roku budzetu panstwa i zatozen
polityki pienieznej’ wskazano, ze ,w IV kwartale 2011 r. kwotowane stawki referencyjne
WIBOR 3M po jakich banki skfonne byly przeprowadzac transakcje wzrosfy o 0,23 punktu
procentowego, przy nie zmienionych stopach procentowych NBP. Diagnoza tego zjawiska
w badaniach przeprowadzonych przez NBP wykazafa, Ze cztery banki zawyzaly istotnie
kwotowane stawki WIBOR 3M,. ponad poziom nie wynikajacy z og6inej zmiennosci
stawek na rynku bankowym™'’. Konsekwencjg publikacji raportu bylo réwniez pismo
Prezesa NIK z dnia 30 pazdziernika 2012 r. skierowane do Marszatka Senatu RP, w ktérym
to wskazano ponadto, ze ,z ustaleri kontroli wynika, ze NBP przeprowadzit badania
w ktérych stwierdzit przypadki zawyéenia kwotowania przez niektore banki stawek WIBOR
3M znacznie ponad poz)'om akceptowany na rynku. (...) Bank Centralny wystapit do bankow
o przekazywanie od kwietnia 2012 r, w ramach zlecen pfatnfczych dotyczgcych

niezabezpieczonych Ilokat miedzybankowych kierowanych do systemu SORBNET,

- dodatkowych informacji o rzeczywistej stopie procentowej sktadanych lokat w podziale na

45

12 réznych terminéw zapadalnosci. ‘W zalozeniu ma to umozliwié weryfikacje w jakim stopniu
stawki WIBOR odbiegajq od rzeczywistego oprocentowania transakcji na rynku

miedzybankowym na danych dzier i wyjasnienie z bankami przyczyny tych odchyler?’.

Powyzsze wynika takze ze sprawozdania z dziatalnosci Komisji Nadzqru Finansowego
w 2013 ."8, gdzie w odniesieniu do najczestszych nieprawidtowosci stwierdzonych podczas
czynno$ci kontrolnych w bankach w 2013 r., w obszarze zarzadzania ryzykiem rynkowym,
wskazano: ,W procesie ustalania i przekazywania stawek referencyjnych do fixingu WIBOR
i WIBID: brak lub nierzetelne przeprowadzanie procesu backtestingu, brak przeprowadzania
cyklicznego audytu wewnetrznego procesu kwotowania stawek referencyjnych,
niewystarczajgcy zakres i czestotliwos¢ informacji zarzgdczej, brak zdefiniowania roli
i odpowiedzialnosci poszczegdlnych o0s6b uczestniczagcych w procesie, brak [lub
nieskuteczna kontrola wewnetrzna, brak petnomocnictw dealerow w zakresie uprawnien do

ustalania i przekazywania stawek do fixingu WIBOR i WIBID" .

17 Analiza wykonania w 2011 r. budZzetu panstwa i zalozen polityki pienigznej, Najwyzsza Izba Kontroli,
https:/Awww.nik.gov.pl/plik/id,3961.pdf. .

8 Sprawozdanie z dziatalnosci Komisji Nadzoru Finansowego w 2013 r., Komisja Nadzoru Finansowego,
https://iwww.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/2013_37265.pdf.
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Uzasadnione watpliwo$ci dotyczgce wskaznika referencyjnego WIBOR, w szczegdlnoéci
w zakresie potencjalnej mozliwosci manipulowania przez banki jego wysokoscig,
doprowadzily do rozpoczecia prac zwigzanych z reformg stosowanych przez

kredytodawcow wskaznikéw referencyjnych.

W lipcu 2022 r. prace rozpoczeta narodowa grupa robocza ds. reformy wskaznikow
referencyjnych (NGR). W pracach NGR udziat biorg przedstawiciele Ministerstwa Finanséw,
Narodowego Banku Polskiego, Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego, Bankowego
Funduszu Gwarancyjnego, Polskiego Funduszu Rozwoju, Gietdy Papieréw Warto$ciowych
w Warszawie, Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych, Banku Gospodarstwa
Krajowego, GPW Benchmark, a takze ,wiodgcych bankéw komercyjhych, bankoéw
zrzeszajgcych banki spétdzielcze, towarzystw funduszy inwestycyjnych oraz zakfadow
ubezpieczen, jak réwniez organizacje branzowe zrzeszajgce podmioty rynku

finansowego™*®.

Jak wskazano w komunlkaCIe UKNF z 6 grudnia 2022 r.: ,Komitet Sterujacy Narodowej
Grupy Roboczej podqu decyzje o wyborze indeksu WIRON jako a/ternatywnego wskaZnika
referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejscmwym/ sg informacje

reprezentujgce transakcje ON (overnight)™®.

Mimo powyzszego, w .dniu 29. marca 2024 r., na wniosek Ministerstwa.Finanséw, Komitet
Sterujgcy Narodowej NGR podjat decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu i analizy
wskaznikéw alternatywhych dla WIBOR typu Risk Free Rate (RFR). Jak wskazano
w komunikacie prasowym: ,Prace nad reformg sg caly czas prowadzone i bedg
kontynuowane az do pefnego, najbardziej efektywnego i bezpiecznego zakoriczenia
proceéu zastgpienia Wskafnikéw WIBOR 1 WIBID przez nowy wskaznik referencyjny typu
RFR". ‘

W konsekwencji, w czerwcu 2025 r. NGR podjat decyzje o wyborze POLSTR jako
docelowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktéry rzekomo ma zastgpié

wskaznik referencyjny WIBOR w sytuacji zaprzestania jego opracowywania®2.

Powyzsze jasno obrazuje pokazuje, ze reformy wskaznikéw nieustannie trwaja i brak
jest dotychczas wypracowanego jednolitego, ostatecznego rozwigzania w tym
zakresie. Kolejno przedstawiane propozycje zmian wskaznikdéw nie zapewniajg wymogow
rynkowosci, przejrzystosci, obiektywizmu* wynikajacych z Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow

'8 https:/iwww.knf.gov.pl/dla_rynku/Wskazniki_referencyjne/prace_grupy.

20 https://www.knf.gov.pl/komunikacja/komunikaty ?articleld=80486&p_id=18

21 hitps://iwww.knf.gov.pl/dla_rynku/Wskazniki_referencyjne?articleld=88663&p_id=18.
2 https:/iwww.knf.gov.pl/dla_rynku/Wskazniki_referencyjne?articleld=94015&p_id=18.
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stosowanych jako. wskazniki referencyjne_ w instrumentach finansowych i umowach
finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014%.

W tym kontekscie szczegoinie istotna pozostaje koniecznosé zabezpieczenia
i zagwarantowania ochrony intereséw kredytobiorcow. Na aspekt zwraca uwage juz sama
preambuta (motyw 37) Rozporzadzenia BMR: ,Zaprzestanie administrowania kluczowym
wskaznikiem referencyjnym przez administratora moze spowodowaé niewaznos$é uméw
finansowych lub instrumentéw finansowych, narazi¢ konsumentéw i inwestoréow na straty
oraz wplyngé na stabilno$¢ finansowg’. Postanowienia zaproponowahe w modelowej
umowie kredytu wzZadnym =zakresie nie zabezpieczaja' intereséw kredytobiorcow

wynikajgcych z potencjalnej zmiany i zaprzestania opracowywania wskaznikow.

Podnie$é nalezy réwniez, ze skoro stawka WIBOR nie odzwierciedla rzec‘;zywisteg“o kosztu
finansowania kredytu, to zysk banku wynikajacy z umowy kredytu moze pozostawac
znacznie wyzszy niz wynika to z wysokosci marzy oprocentowania kredytu (bank moze
pozyskac srodki po koszcie nizszym niz stawka WIBOR). Marza banku jest tym elementem
odsetek, ktéry pemni kluczowa funkcje wynagrodzenia i stanowi zysk banku z udzielonego
kredytu. W sytuacji, gdy bank informuje o marzy (wynagrodzeniu) w wysokosci np. X%,
aw rzeczywxstosm otrzmeJe te wartosé (wynagrodzenle) w podwomej wysokosci,
z pewnoscna nie spe#ma wymogu rzetelnego transparentnego i nie wprowadzajacego w btad

przekazania konsumentom informacji o gléwnym swiadczeniu.

Ponadto nalezy zwréci¢ uwage, iz ,zdarzenie, ktére uniemozliwi ustalenie zmiennej stopy
procentowey’, do ktérego odwoltuje sie 3.11. modelowej ijowy kredytu jest pojeciem
lakonicznym i budzacym zasadnicze watpliwosci interpretacyjne, w szczegéinosci co do

jego zgodnosci z postanowieniami Rozporzadzenia BMR.

Rozporzadzenie BMR w przepisie art. 28 odwotuje sie jedynie do ,Zmiany i zaprzestania
opracowywania wskaZnika referencyjnego’. Sformutowanie przyjete w modelowej umowie
kredytu o tresci: ,Zdarzenie, ktére uniemoZliwi ustalenie Zmiennej Stopy Procentowej
Twojego Kredytu" pozostawia dowolno$¢ interpretacyjng, rodzgc ryzyko jego dowolnego

wykorzystania przez bank.

Co nie mniej istotne, zdarzeniem takim hipotetycznie moze byé prawomocny wyrok sadu,
ustalajgcy, iz umowa kredytu o oprocentowaniu dotychczas zmiennym przeksztatca sig
w umowe kredytu o oprocentowaniu w statej wysokosci. W takim przypadku brak jest

jakichkolwiek podstaw, aby kredytodawcy stosowali wewnetrznie i jednostronnie przyjete

23 Dalej jako: ,Rozporzgdzenie BMR”.
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zasady ,opisane w zatgczniku 1 do Umowy” do ustalenia dalszej wysoko$ci zobowigzania

kredytobiorcy, jak aktualnie przewiduje modelowa umowa kredytu.
Zaniechanie doreczania kredytobiorcom kluczowych informaciji

Autorzy modelowej um_bwy wydajg sie nie dostrzegaé, ze powszechnie obowigzujgce
przepisy priewiduja obowigzek ,,dorecZenia” konsumentowi wzorca umowy pri_ed
zawarciem umowy. W stosunkach konsurﬁenckich istotne pozostaje rowniez doreczenie
informacji, z ktérymi dla drugiej strony kontraktu wigzg sie okresSlone skutki pr_awhe. Majac
na uwadzé, ze strong umowy modelowej majg by¢ konsumenci, projektowana regulacja
nie spetnia minimalnego standardu ani w zakresie éposobu brzekézania informacji

(doreczenle), ani no$nika, na jaklm te mfonnacje sa przekazywane (trwaly nosnik).

Przyktadowo przy deflnlowanlu ,Wskaznika Referencyjnego” (pkt 1 umowy) przyjeto, ze
zaréwno inforrr_iacje o Wskain‘i'ku, jak i Regulamin ustalania tego wskazZnika s3
przekazywane konsumentom .przez odwolanie do strony intefnetowej Admin"istratora.
Zatem, na mocy takiej regulaciji, 'kIuczowe dla umowy kredytu hipotecznego informacje
beda przekazywane stronie umoWy przez riieokreélohy podmiot tljieci, bez gwarancji i
odpoWiédziélﬁoéci w zékreéie 'CZy ww. informacjé na wskazanej stronie faktycznie zostajg
zamleszczone czy ulegaja one modyf" kacji (czy sa dostepne dla konsumenta przez caty
okres kredytowanla w postaci nlezmlenlonej) czy sg przejrzyste i nlewprowadzajace w btad.
Dodatkowo w pkt 3. 2 umowy, kredytodawca w odniesieniu do tych informacji zapewnia, ze
W kazdej chwili mozesz si¢ z nimi zapoznac”, chociaz nie jest wiascicielem tej strony i nie

ma wptywu na to, czy i o jakiej tresci informacje zostang na niej zamieszczone.

Nalezy podzielié poglqd doktryny, ze ~Wzorzec powinien by¢ doreczony przed zawarciem
umowy w taki sposéb, aby adresat m/a/ realng mozliwo$é zapoznania sie z jego trescrq
PowyzZsza przeslanka nie jest spetniona, jesli adresat zostat zaledwie pomformowany
o istnieniu wzorca lub otrzymat tylko wyciag z jego tresci. W razie odestania we wzorcu do
innych wzorcéw (co jest czestg praktyka w wypadku usfug bankowych), konieczne jest
doreczenie takze tych wszystkich wzorcéw, do ktérych nastepuje odestanie™*. Przywotaé
réwniez nalezy wyrok Sadu Najwstzego z dnia z 17 grudnia 2015 r., sygn. akt V CSK
234/15, w ktérej podkreslono, ze ,Obowigzek doreczenia wzorca przed zawarciem umowy
obejmuje cato$¢ wzorca okre$lajgcego tre$é stosunku prawnego, facznie z zatgcznikami,
tabelami i dokumentami, do ktérych wzorzec sie odwoluje. Nie. czyni zado$¢ temu
obowigzkowi podaniem ustnej informacji o jego tresci’. Tak okreslony wymég doreczenia
konsumentowi wzorcéw umowy i wymaganych prawem infofmacji powinien zostacé

kazdorazowo uwzgledniony w ramach projektowanych rozwiazan.

24 W, Borysiak (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Wyd. 33, Warszawa 2024.
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‘Nalezy réwniez wskaza¢, ze modelowa umowa przywiduje ,otrzymanie” przez kredytobiorce

np. ,formularza informacyjnego”, a jednoczeénie nie wskazuje, w jakiej formie ten wymag
zostanie spetniony (w szczegdlnosci nie wyjasniono, Ze przekazanie informaciji nastgpi przy

wykorzystaniu trwatego nosnika).

Ponadto w pkt 3.8. wskazano, bank zapewnia, ze kredytobiorca ,otrzyma” informacje
o zmianie wartosci Zmiennej Stopy Procentowe;j, jednak nie zobowigzuje sie do doreczenia
tej informacji._ Co wazne i na co uwage zwraca sam ‘bank, ,wzrost WskaZnika
Referencyjnego Iub Marzy powoduje podwyZzszenie Zmiennej Stopy Procentowej
i w konsekwencji Twojej miesiecznej raty Kredytu’. Jednocze$nie, brak doreczenia
kredytobiorcy informacji o nowej, podwyzszonej wysokosci raty miesigecznej
uniemozliwi  konsumentowi uregulowanie jego zobowigzan w terminie
i w odpowiedniej wysokosci. Jak bowiem wskazano w umowie modelowej (pkt 10.2),
W Dniu Platno$ci Raty masz Qbowiazek zapewni¢ na Rachunku Spfaty Kredytu $rodki
w wysokoSci, ktéra wynika z Harmonogramu spfat’.

Co wiecej, brak terminowej sptaty bedzie sie wigzat z naliczaniem od niesptaconej w terminie
kwoty odsetek od zadtuzenia przeterminowanego (co przewidziane zostato w postanowieniu
pkt 11.1. umowy). Zatem ewentualne zaniechania banku w dorgczeniu informacji
o zmianie wysokosci oprocentowania beda obcigza¢ tylko i wytacznie kredytobiorce.
Nieréwnowage w zakresie praw i obowigzkdéw stron umowy na tle doreczania informaciji
obrazuje réwniez postanowienie pkt 10.4. umowy, zgodnie z treScig ktérego: ,Pierwszy
Harmonogram spfat przekazemy Ci niezwlocznie po dniu wypfaty [Kredytul/[pierwszej
transzy Kredytu]'. Wskazane ,niezwfoczne przekazanie harmonogramu’, po pierwsze nie
realizuje wymogu doreczenia (a zatem nie daje pewnosci konsumentowi, ze taka informacje -
faktycznie uzyska), jak réwniez nie zapewnia, ze informacje te zostang konsumentowi
przekazane we wiasciwym czasie przed terminem wymagalnosci raty. Postugiwanie sig
otWartymi, niédookreélonymi pojeciami przy formulowaniu podstawowych
obowiazkéw, jakie ciaza na bankach wzgledem konsumentéw, nie tylko nie spetnia
minimalnego standardu ochrony przewidzianego przez prawo konsumenckie, lecz takze nie
pozbstaje zgodne z dobrymi obyczajami, ktére projektodach przywo{uj'a w preambule

projektu.

Banki jako profesjonalni uczestnicy rynku powinny mie¢ $wiadomo$¢, ze koniecznos¢
udostepnienia konsumentowi przez przedsigbiorce wszelkich niezbednych informacji
majacych znaczenie dla ochrony jego praw przez caly okres kredytowania na trwatym
nosniku ma kluczowe znaczenie dla prawidtowego wykonywania umowy, o czym réwniez

wielokrotnie wypowiadat sie Prezes UOKIK.
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Zastrzezenia do procedury wprowadzenia Nowej Statej Stopy Procentowej oraz

pozornosé ,uzgodnienia” jej wysokosci

W pkt 3.4. projektu umowy wskazano, ze ,Nie pozZniej ‘niz' na [3 miesigce] przed
zakoriczeniem pierwszego Okresu Oprocentowania Stafego, przekéz'emy Ci informacje
o dostepnej w Banku Nowej Stalej Stopie Procentowej i okresie jej obowigzywania.
Nastepnie, nie pdéZniej niz na [wskaza¢ termin] dni przed zakoriczeniem Okresu
Oprocentowania Statego, przekaz'enﬁy Ci wigzgcg dla Banku oferte Nowej Stafej Stopy
Procentowej' i okresu jej obowigzywania, ktéra nie bedzie mniej korzystna niz oferta

rynkowa”. Postanowienie to budzi liczne zastrzezenia.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze ,Nowa Stalé Stopé ‘Procentowa” zbsta{a
zdefiniowana w umowie (deﬁhicjé) jako ,Okresowo Stafa Stopa Procentowa, uzgodniona
z Tobg na kolejne Okresy Oprocentowania Stafego”. Zatem zgodnie z przyjetg w stowniczku
definicjg, o Nowej Statej Stopie Procentowej mozemy méwié tylko woéwczas gdy strony juz
uzgodnity wysokoS¢ statego oprocentowania na dalszy okres umowny. Z Kkolei ww.
postanowienie tym samym terminem wydaje sie postugiwaé w odniesieniu do ogdinej oferty
banku, ktéra przedstawiana jest wszystkim kredytobiorcom, a nie kierowana do konsumenta

— strony juz zawartej umbe.

Po wtore, przédmiotowe posténbwienie pdzbstawia po stronie bankéwidowolnoéé codo
okresu, w jakim bank bedzie quligowany do przedstawienié »wigzgcej oferty”,
a zatem generuje ryzyko, ze okres ten nie bedzie wystarczajacy na podjecie przez
konsumentéw stosownej decyzji co do dalszego sposobu wykonywania umowy (ew.
jej rozwigzania). Watpliwosé budzi réwniez zobligowanie banku do ,przekazania” a nie

doreczenia oferty.

Dodatkowo powstaje pytanié, jaki walor ma przedstawienie oferty ogélhej; nie adresowane;j
do konkretnego kred'ytobiorcy,‘ skoro dopiero propozycja ztozona na ,X dni’ przed
zakonczeniem Okresu“Oprocentowania Statego, bedzie dla bankéw wigzaca. Oferta ogdina
przedstawioha na 3 miesigce przed i ta przedstawiana na ,X dni” przed ww. dniem mogg
istotnie sie réznié (do umowy modelowej nie wpisano np. ze ,wiazaca” oferta banku nie
bedzie mniej korzystna niz oferta ogo6inie dostepna przedstawiona 3 miesigce wczesniegj),
nie uwzgledniaé indywidualnych okoliczno$ci wykonania umowy i sytuacji finansowej
kredytobiorcy, a w efekcie wprowadzac¢ w btad co do poziomu przysztego oprocentowania
faktycznie ,zaoferowanego” przez bank. Takie dziatanie moze spowodowaé, ze w okresie
oczekiwania na ,wigzgcg oferte” banku, kredytobiorca nie bedzie poszukiwat nowych,

atrakcyjniejszych zrodet kredytowania.
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Ponadto, zamieszczony w postanowieniu ostatnie zdanie majgca zagwarantowac
konsumentom, ze ich oferta nie bedzie mniej korzystna niz ,oferta rynkowa banku” bedzie
jedynie pozorna, jesli bank nie bedzie informowat w sposéb ciggly o jednej, stale
obowigzujgcej w banku ,ofercie rynkowej”. Praktyka sprzedazowa produktow bankowych
pokazuje, ze dostepne sg rézne warianty cenowe ustug oferowanych konsumentom, ich
,cena” zalezy od okolicznosci danego przypadku, a oprocentowanie zazwyczaj oferowane
jest jako ,od X %”.

| finalnie, w postanowieniu w pkt 2.6. umowy bank sugeruje, ze pomiedzy stronami umowy
dojdzie do ,uzgodnienia” oprocentowania, podczas gdy w rzeczywistosci jakiekolwiek
,uzgodnienia” pomiedzy bankiem a konsumentem sprowadzaja sie jedynie do decyzji
po stronie konsumenta o przyjeciu lub odrzuceniu oferty banku, co wynika rowniez

wprost z postanowienia pkt 3.4. (bank przedstawia ,wigzgcg oferte”).
Pozostate uwagi

Braku réwnowagi kontraktowej w uksztattowaniu postanowiern umowy dowodzg réwniez te
postanowienia, ktére okres realizacji zobowigzania dla banku wyznaczajg w oparciu
o otwarty termin ,niezwlocznie”, a kredytobiorce obliguja do realizacji obowigzku
w Sciste okreslonym terminie. Tytutem przyktadu nalezy wskazaé na postanowienia: pkt
6.1., 8.9, 811, 104., 105, 11.6., 14.3., 26.2. umowy, ktére uprawniaja bank do
,niezwtocznego” dziatania (informowania). Jednoczesnie termin na wykonanie zobowigzan
przez kredytobiorce oznaczony zostat uptywem konkretnej liczby dni od daty zdarzenia, np.
pkt 9.1. pkt 5), 6), 8), 11.6., 12.3., 12.4. umowy.

Postanowienie pkt 3.1. regulujgce sposéb naliczania odsetek od kredytu w stosunku
rocznym poprzez pozostawienie dowolnosci bankom co okreslenia do liczby dni
w roku, stwarza mozliwos¢ przyjecia rozwigzania, ktére bedzie powodowaé zawyzenie
kwoty odsetek naleznych kredytodawcy. Jedynym dopuszczalnym rozwigzaniem
pozostaje wyliczenie oprocentowania w oparciu o rzeczywistg liczbe dni, a jakikolwiek inny
sposob przyjety przez bank (wskazanie mniejszej liczby dni, np. 360 dni co czesto ma
miejsce) bedzie prowadzit do nieprawidtowosci w naliczeniu wysokosci odsetek od kwoty
kredytu i obcigzeniu konsumentéw nienaleznymi kwotami tak ustalonych odsetek (co
w efekcie spowoduje rowniez wprowadzenie w btgd m.in. co do catkowitej kwoty kredytu

i catkowitej kwoty do zaptaty).

Dodatkowo, do umowy nie dotgczono Tabeli Optat i Prowizji (zalacznik nr 2), ktora
stanowi o podstawowych finansowych obcigzeniach kredytobiorcéw i wplywa na
koszt kredytu. Nie jest zatem wiadome, jakie, jak czesto i w jakiej wysokosci optaty

zwigzane z kredytem moze nalicza¢ bank, co potencjalnie rodzi mozliwo$s¢ istotnych
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naduzyé po stronie kredytodawcéw. Obawy te sg szczegélnie uzasadnione w sytuacji, gdy
Rejestr niedozwolonych postanowien wzorcéw umowy prowadzony przez Prezesa UOKIK

zawiera liczne postanowienia w tym zakresie.

Wobec powyzszego, dziatajgc w interesie publicznym, postuluje podjecie przez Panstwa
dziatan, na ktore wskazatam we wstepie niniejszego pisma. W mojej ocenie proponowana
modelowa umowa kredytu hipotecznego i sposéb prowadzenia prac majacych na celu jej
wypracowanie, pozostajg dalekie od modelu i standardu ochrony konsumenckiej na

krajowym rynku kredytéw hipotecznych, do ktérego powinnismy dazyc¢.

tgcze y Szacunkd,

{

eata éézyzowska
radca prawny

Wyrazam zgode na ujawnienie na stronie internetowej podmiotu rozpatrujgcego petycje lub urzedu

go obstugujacego moich danych osobowych.

Otrzymujg do wiadomosci:

1) Stowarzyszenie Na Rzecz Obrony Praw Konsumenta i Obywatela ,,Pro Futuris”
ul. Opatowicka 65; 52-028 Wroctaw
2) Pan Arkadiusz Szczes$niak
Prezes Stowarzyszenia
Stowarzyszenie ,Stop Bankowemu Bezprawiu”
ul. Madalinskiego 20 m. 6; 02-513 Warszawa
3) lIrena Pichola
Prezeska Zarzadu
Forum Odpowiedzialnego Biznesu
ul. Szpitalna 5/20; 00-031 Warszawa
4) Pan Marek Gorski
Prezydent Konfederacji Lewiatan
ul. Zbyszka Cybulskiego 5; 00-727 Warszawa
5) Pan Andrzej Reich

Koordynator Klubu Odpowiedzialnych Finansow
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6)

Fundacja “Centrum Mysli Strategicznych”

ul. Powstancéw Warszawy 19; 81-718 Sopot
Pan Tadeusz Biatek

Prezes Zarzadu

Zwigzek Bankoéw Polskich

ul. Kruczkowskiego 8; 00-380 Warszawa
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