
Modelowa umowa kredytu hipotecznego
Prezentacja kluczowych założeń oraz podsumowanie konsultacji z interesariuszami

2 grudnia 2025 roku



Stabilność rynku finansowego 
i konkurencja wymagają pokoju

Unieważnienie 

umowy to cywilna 

kara śmierci

Masowe 

unieważnianie

umów 

długoterminowych

nie chroni obecnych 

konsumentów

Sądy nie rozwiązały

i nie rozwiążą 

problemu



Cele modelowej umowy kredytu hipotecznego

3

Wyeliminowanie chaosu 

na rynku kredytów 

hipotecznych – zapewnienie 

stabilności systemu 

finansowego

1

Standaryzacja 

kredytów hipotecznych 

– wybór jednej z kilku 

możliwych praktyk rynkowych 

2

Zapewnienie uczciwej 

konkurencji z korzyścią dla 

konsumenta i banku

3



Rozumem uważnego konsumenta powinna być certyfikowana 
modelowa umowa 

Model uważnego 

konsumenta 

ewoluuje

Przeciętny konsument 

nie zrozumie budowy 

produktu finansowego

tak jak nie zrozumie budowy 

samochodu czy produkcji 

jogurtu

To koneserzy 

interesują się 

„kuchnią” produktu 

(np. winiarze) 

Certyfikacja umowy 

modelowej 

poświadcza uczciwość 

produktu (kredytu 

hipotecznego) 
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Harmonogram prac nad przygotowaniem modelowej umowy  

4 czerwca 2025

Prezentacja koncepcji 

modelowej umowy kredytu 

hipotecznego w trakcie EKF 

w Sopocie

Sierpień 2025

Zgłaszanie 

uwag przez Interesariuszy 

Wrzesień 2025

Opracowanie otrzymanych 

uwag

10 grudnia 2025

Rekomendacja EKF dot. 

wdrożenia modelowej 

umowy kredytu 

hipotecznego i publikacja 

umowy

Październik 2025

Spotkania konsultacyjne z 

interesariuszami

24 lipca 2025

Prezentacja Rekomendacji EKF dot. 

modelowej umowy kredytu 

hipotecznego u Rzecznika 

Finansowego

Listopad 2025

Prace w Kapitule 

Ekspertów



Kapituła Ekspertów

Prof. dr hab. Marek WierzbowskiDr Dominika Rogoń

Dr hab. Iwona Karasek - Wojciechowicz
Prof. dr hab. Michał Romanowski 

Przewodniczący Kapituły Ekspertów



7

Podsumowanie uwag zgłoszonych w ramach konsultacji projektu

Podmioty zgłaszające uwagi:

◼ Rzecznik Finansowy 

11 uwag

◼ Komisja Nadzoru Finansowego 

22 uwagi

◼ Bank Gospodarstwa Krajowego

28 uwag

◼ Związek Banków Polskich 

45 uwag

Rzecznik FinansowyKNF

BGK

11

28

45

22

ZBP
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Rzecznik Finansowy zgłosił 

11 uwag:

◼ 7 uwag uwzględnionych

◼ 1 uwaga częściowo uwzględniona

◼ 3 uwagi zostały wyjaśnione 

z Rzecznikiem Finansowym 71

3

Podsumowanie uwag | Rzecznik Finansowy
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Komisja Nadzoru Finansowego 

zgłosiła 22 uwagi:

◼ 14 uwag uwzględnionych

◼ 8 uwag wyjaśnionych z KNF

Podsumowanie uwag | Komisja Nadzoru Finansowego

14

8
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Podsumowanie uwag | Bank Gospodarstwa Krajowego

Bank Gospodarstwa Krajowego 

zgłosił 28 uwag:

◼ 23 uwagi zostały uwzględnione

◼ 1 uwaga została częściowo uwzględniona

◼ 4 uwagi zostały wyjaśnione z BGK

23

1

4



34

8

3

11

Podsumowanie uwag | Związek Banków Polskich

BGK

Związek Banków Polskich 

zgłosił 45 uwag:

◼ 34 uwagi zostały uwzględnione

◼ 8 uwag zostało częściowo 

uwzględnionych

◼ 3 uwagi nie zostały uwzględnione
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Cel kredytu

Konstrukcja oprocentowania | Marża 

Rekompensata

Usługi Dodatkowe

Podsumowanie uwag | Obszary tematyczne

Klauzula modyfikacyjna | Opłaty i prowizje 

Restrukturyzacja zadłużenia

Konstrukcja rat równych i malejących

Wypowiedzenie umowy



Cel kredytu

Każdy rodzaj 

nieruchomości na 

rynku pierwotnym 

i wtórnym

Cel kredytu 

uzgadniany przez 

bank i klienta



1. Stała stopa procentowa jest ustalana w umowie 

na pierwszy okres oprocentowania stałego

2. W umowie strony uzgadniają długość okresu 

oprocentowania stałego - możliwe jest stopniowe 

wydłużanie okresów oprocentowania stałego

3. Jeśli kl ient nie zaakceptuje nowej stopy 

procentowej, kredyt będzie oprocentowany 

zmienną stopą procentową

Oprocentowanie okresowo stałe

Kwotę odsetek od Twojego Kredytu obliczamy w oparciu o Początkową 

Okresowo Stałą Stopę Procentową. Początkowa Okresowo Stała Stopa 

Procentowa wynosi [wartość] %. [pkt 3.1 umowy]

Początkowa Okresowo Stała Stopa Procentowa obowiązuje przez okres [wskazać 

liczbę lat] lat od Dnia Wypłaty Kredytu. Jest to Początkowy Okres 

Oprocentowania Stałego. [pkt 3.2 umowy]

[…] przed zakończeniem Okresu Oprocentowania Stałego, przekażemy Ci 

informację o dostępnej w Banku Kolejnej Okresowo Stałej Stopie Procentowej i 

Kolejnym Okresie Oprocentowania Stałego. Następnie […]

[…] kwotę odsetek od Twojego Kredytu począwszy od dnia następującego po 

upływie Okresu Oprocentowania Stałego będziemy obliczali w oparciu o 

Zmienną Stopę Procentową […] [pkt 3.7]



1. Kredyt jest oprocentowany zmienną stopą 

procentową l iczoną jako suma wskaźnika 

referencyjnego i marży 

2. Wartość wskaźnika referencyjnego zmienia 

się w sposób obiektywny w zależności od 

warunków rynkowych (stopa referencyjna NBP)

3. Wartość marży jest stała

Oprocentowanie zmienne

Kwotę odsetek od Twojego Kredytu obl iczamy w oparciu 

o Zmienną Stopę Procentową. Zmienna Stopa Procentowa to 

suma:

1) Wskaźnika Referencyjnego: [nazwa wskaźnika referencyjnego]; 

oraz 

2) Marży. [pkt 3.1 Umowy]

Otrzymasz od nas informację o zmianie wartości Zmiennej Stopy 

Procentowej, spowodowanej zmianą wartości Wskaźnika 

Referencyjnego lub zmianą Marży, najpóźniej wraz z 

Harmonogramem spłat [pkt 3.8 Umowy]



1. Rekompensata jest przewidziana przy wcześniejszej częściowej lub całkowitej spłacie kredytu 

z oprocentowaniem okresowo stałym 

2. Rekompensata jest pobierana przez bank, tylko jeśli stopa referencyjna NBP w dniu wcześniejszej 

spłaty jest niższa niż w dniu ustalenia obowiązującej w danym okresie stałej stopy procentowej

3. Rekompensata jest liczona w odniesieniu do aktualnego okresu oprocentowania stałego

4. Rekompensata nie może przekroczyć 1,5% kwoty wcześniejszej spłaty za każdy rok pozostały 

do końca danego okresu oprocentowania stałego

5. Rekompensata jest zależna od kwoty wcześniejszej spłaty, stopy referencyjnej NBP w dniu 

wcześniejszej spłaty oraz liczby lat do końca danego okresu oprocentowania stałego

Rekompensata



1. Klient może wybrać kredyt z usługami 

dodatkowymi oraz bez usług 

dodatkowych w ramach sprzedaży 

łączonej

2. Usługi dodatkowe wpływają na warunki 

kredytu: obniżają marżę

Usługi dodatkowe

Wyjaśnienia:

Przekazal iśmy Ci  Formularz Informacyjny przedstawiający warunki 

udzielenia Kredytu z Usługami Dodatkowymi oraz 

bez Usług Dodatkowych. W Formularzu Informacyjnym 

wskazal iśmy, że możemy udziel ić Ci Kredytu bez Usług 

Dodatkowych oraz w jaki sposób wpływa to na [Marżę] / 

[Okresowo Stałą Stopę Procentową lub Marżę].

Pkt 5.1. Umowy:

Twoją decyzją jest wzięcie Kredytu z następującymi Usługami 

Dodatkowymi, świadczonymi na Twoją rzecz:

1) prowadzenie rachunku [nazwa rachunku] przez okres [wskazać        

okres];

2) ubezpieczenie [wpisać rodzaj ubezpieczenia] przez okres   

[wskazać okres];

3) karta kredytowa [wpisać nazwę] przez okres [wskazać okres];

4) [inne usługi dodatkowe, które wybrał Kredytobiorca].



1. Opłaty i Prowizje mogą wzrosnąć lub zmniejszyć 

się w okresie kredytu – klauzula modyfikacyjna 

jest symetryczna

2. Klauzula modyfikacyjna jest stosowana 

automatycznie i przewiduje minimalną wartość, 

która uruchamia zmianę Opłat i Prowizj i

3. Zmiana Opłat i Prowizj i jest zależna wyłącznie 

od zmian Wskaźnika Inflacj i

Klauzula modyfikacyjna

Opłaty i Prowizje zmieniają się raz w roku, 30 dnia po dniu 

ogłoszenia Wskaźnika Inflacji za poprzedni rok 

kalendarzowy. Opłaty i Prowizje zmieniają się o taką samą 

wartość, o jaką zmienił się Wskaźnik Inflacji. 

W przypadku, gdy zmiana Wskaźnika Inflacji w ciągu roku 

będzie niższa niż [wartość] punktów procentowych. Opłaty i 

Prowizje pozostaną bez zmian. 

[pkt 6.1 umowy]



Kawa nie wyklucza herbaty – 
czyli sposób wdrożenia modelowej umowy kredytu

Dobre praktyki 

wspierane przez 

kluczowe organy 

Inicjatywa legislacyjna

załącznik do ustawy

Inicjatywa legislacyjna

załącznik do 

rozporządzenia 

opt in



prof. L. Kołakowski

Gdyby ludzie nie buntowali 
się nieustannie przeciwko tradycji, 
żylibyśmy nadal w jaskiniach. Ale 
gdyby bunt przeciw tradycji stał się 
kiedyś totalny, będziemy znowu żyli 
w jaskiniach





Zapraszam do dyskusji 
panelowej
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