MODELOWA UMOWA KREDYTU HIPOTECZNEGO 2.0
(s Modelowa Umowa 2.0”)
OMOWIENIE WPROWADZONYCH ZMIAN

Kapituta Ekspertow postanowita o wprowadzeniu zmian do modelowej umowy kredytu

hipotecznego. Ich celem jest przede wszystkim dostosowanie jej postanowien do tez

wynikajacych z wyroku wydanego przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w dniu
23 kwietnia 2026 r. w sprawie C-744/24 oraz uwzglednienie nowelizacji ustawy

o rozpatrywaniu reklamacji'.

W celu zachowania przejrzysto$ci, zmiany zostaly omdwione z zachowaniem podzialu
na nastepujace kategorie:

1.

4,

Zmiany adresujace tezy wyroku wydanego przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej w dniu 23 kwietnia 2026 r. w sprawie C-744/24.

Zmiany uwzgledniajagce nowelizacje ustawy o rozpatrywaniu reklamacji oraz
dostosowujace modelowa umowe do wymagan wynikajacych z ustawy o zapewnianiu
spelniania wymagan dostepnosci niektorych produktow 1 ustug przez podmioty
gospodarcze?.

Zmiany zmierzajace do wsparcia procesu wdrozenia modelowej umowy kredytu
hipotecznego na polskim rynku bankowym poprzez zapewnienie wigkszej elastycznosci
w dostosowaniu umowy do wewnetrznych systemow 1 proceséw bankow.

Korekty o charakterze techniczno-redakcyjnym.

Ponizej omoOwione zostaty najistotniejsze zmiany, uwzglednione w Modelowej Umowie 2.0.

Zmiany adresujgce tezy wyroku TSUE w sprawie C-744/24

1.

Rezygnacja z mozliwosci pobierania odsetek od kredytowanych kosztow kredytu:

1) TSUE w wyroku w sprawie C-744/24 orzekl, ze bank nie moze nalicza¢ odsetek
bezposrednio od kredytowanych kosztow. Zob. pkt 65 wyroku C-744/24:

o (...) art. 3 lit. g) ij) dyrektywy 2008/48 w zwiqgzku z art. 10 ust. 2 tej dyrektywy
nalezy interpretowac w ten sposob, Ze stoi on na przeszkodzie wlgczeniu do umow
o kredyt konsumencki warunkow przewidujgcych stosowanie stopy oprocentowania
nie tylko do catkowitej kwoty kredytu, lecz rowniez do kwot przeznaczonych na

Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty rynku finansowego, o
Rzeczniku Finansowym i o Funduszu Edukacji Finansowej (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1109 z p6zn. zm.).
Ustawa z dnia 26 kwietnia 2024 r. o zapewnianiu spetniania wymagan dostepnosci niektérych produktéw
i ushug przez podmioty gospodarcze (Dz. U. poz. 731).



2.

2)

3)

pokrycie kosztow zwigzanych z tym kredytem i wchodzgcych w zwigzku z tym w

’

sktad catkowitego kosztu kredytu ponoszonego przez konsumenta.’

W Modelowej Umowie 2.0 zrezygnowano wigc z takiej mozliwosci. Naturalng
konsekwencja takiej decyzji jest usunigcie z tej umowy pojecia ,,Kredytowanych
Kosztow”, jak réwniez odwolujacej si¢ do niego definicji ,,Kwoty Kredytu”.

Banki zachowaja przy tym mozliwo$¢ podjecia decyzji biznesowej
o proporcjonalnym podwyzszeniu stopy oprocentowania kredytu, w celu
unikniecia skutkéw utraty wartosci Srodkow, ktore zostaly przeznaczone na
skredytowanie konsumentowi kosztéw zwigzanych z kredytem. Praktyka taka jest
zgodna z pkt. 60 wyroku TSUE w sprawie 744/24:

~Kredytodawca moze bowiem nie stosowac¢ umownej stopy oprocentowania do kwot
odpowiadajgcych kosztowi kredytu, unikajgc jednoczesnie stopniowej utraty
wartosci pienigdza w czasie poprzez proporcjonalnie wyzszq stopeg oprocentowania
kredytu, odzwierciedlajgcq koszt niepobierania odsetek od kwot odpowiadajgcych
kosztowi kredytu. Kredytodawca moze zatem udostepni¢ kredyt rowniez
konsumentom, ktorzy nie dysponujg Zadnym kapitatem poczqtkowym, w celu
sfinansowania kosztow wynikajgcych z zawarcia umowy o kredyt.”

Podkreslenie odmiennych funkcji oraz réznego zakresu znaczeniowego definicji
»Kredytu” oraz ,,Catkowitej Kwoty Kredytu”:

1)

2)

Zmiany opisane w pkt 1 skutkowaly takze dokonaniem zmian zmierzajacych do
podkreslenia odmiennych funkcji oraz ré6znego zakresu znaczeniowego definicji
~Kredytu” oraz ,,Catkowitej Kwoty Kredytu”. 1 tak:

a) pojecie ,,Kredyt” jest uzywane w Modelowej Umowie 2.0 w znaczeniu
jakosciowym — jako produkt, ktéry klient otrzymuje w banku;

b)  pojecie ,,Catkowita Kwota Kredytu” ma charakter techniczny i oznacza
maksymalng kwote srodkéw udostepnionych klientowi.

W rezultacie, w postanowieniach Modelowej Umowy 2.0 dotyczacych podstawy
obliczania odsetek, w celu zachowania wigkszej precyzji oraz spdjnosci
Z powyzszym rozroznieniem, posluguje si¢ ona pojeciem ,,Catkowitej Kwoty
Kredytu™.

3

W takim przypadku konieczne jest jednak doprecyzowanie, ze chodzi o Catkowita Kwote Kredytu
pozostalg do splaty”.



3.

Przyjete podejscie jest zgodne z przepisami Ustawy o Kredycie Hipotecznym?, ktora

postuguje si¢ zardéwno pojeciem ,,Kredytu”, jak 1 ,,Catkowitej Kwoty Kredytu” (pojecia te
nie s3 jednak stosowane zamiennie).

Zmiany wynikajgce 7 nowelizacji ustawy o rozpatrywaniu reklamacji oraz uwzgledniajgce
wymagania dostepnosci

1.

Uwzglednienie zmian wynikajacych z nowelizacji art. 3 i 5 ustawy o rozpatrywaniu
reklamacji:

1)

2)

powyzsze przepisy zobowigzuja podmioty rynku finansowego (w tym banki)
do zapewnienia konsumentom mozliwosci sktadania reklamacji w formie
elektronicznej oraz utatwiajg procedure uzyskania przez konsumenta odpowiedzi
droga elektroniczna;

w rezultacie Modelowa Umowa 2.0 przewiduje mozliwo$¢ skladania przez
konsumentéw reklamacji zgodnie z przedstawionymi zalozeniami nowelizacji
ustawy o rozpatrywaniu reklamacji.

Uwzglednienie wymagan dostepnosci — wypelniajac obowiazki wynikajace z ustawy

o zapewnianiu spelniania wymagan dostepno$ci niektorych produktéow i ustug przez

podmioty gospodarcze zasadne jest wskazanie przez bank sposobu, w jaki konsument

moze zapoznaé¢ si¢ z informacjg na temat speiniania przez Modelowag Umowe 2.0

wymagan dostgpnosci.

Zmiany zmierzajgce do wsparcia procesu wdroZenia modelowej umowy kredytu hipotecznego

na polskim rynku bankowym

1.

Umozliwienie wskazania przez bank, w zalezno$Sci od ustalen biznesowych,

terminow, w ktorych:

1)

2)

3)

rozpoczyna si¢ 1 konczy okres obowigzywania danej wartoSci Wskaznika
Referencyjnego (w przypadku kredytu oprocentowanego wedtug Zmiennej Stopy
Procentowej);

rozpoczyna si¢ dzien obowigzywania Poczatkowej Okresowo Statej Stopy
Procentowej (w przypadku kredytu oprocentowanego wedlug Okresowo Stalej
Stopy Procentowej);

powyzsze zmiany zmierzajg do umozliwienia bankom dostosowania postanowien
Modelowej Umowy 2.0 do ustalen biznesowych oraz swojej oferty produktowe;.

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 z pdzn. zm.).



Umozliwienie potracania lub pobierania przez bank z Rachunku Splaty Kredytu
naleznos$ci wynikajacych z umowy po odpowiednim poinformowaniu klienta:

1)  zmiana jest uzasadniona korzystaniem przez klientoéw z bankowosci elektroniczne;j,
umozliwiajacej komunikacj¢ z pominigciem tradycyjnych form korespondencji;

2)  w razie nieterminowej sptaty nalezno$ci, wymog kierowania do klienta wezwania
w drodze tradycyjnej korespondencji z jednej strony stanowitby niedogodnos¢ dla
samego klienta (konieczno$¢ odbioru tradycyjnej korespondencji w tym np. odbior
awizo w oddalonej placowce pocztowej), z drugiej - wprowadzatby dodatkowa
przeszkode utrudniajaca wdrozenie przez banki Modelowej Umowy 2.0.
W przypadku, gdy klient korzysta z bankowosci elektronicznej najdogodniejszym
dla obu stron umowy rozwigzaniem jest poinformowanie klienta o powstaniu
naleznosci kanatami elektronicznymi.

Doprecyzowanie zasad wczesniejszej splaty kredytu:

1) W Modelowej Umowie 2.0 uregulowano sytuacje¢, w ktorej konsument sktada
dyspozycj¢ wczesniejszej czesciowej splaty kredytu, jednak na jego Rachunku
Sptaty Kredytu brak jest sSrodkow wystarczajacych do realizacji innych zobowiazan
wynikajacych z Umowy.

2) W takim wypadku do decyzji biznesowej banku pozostaje wybor, czy taka
dyspozycja wczesniejszej czgsciowe] splaty kredytu:

a)  nie zostanie zrealizowana w ogoéle czy tez

b)  zostanie zrealizowana ze Srodkow przewyzszajacych srodki niezbedne dla
realizacji ww. zobowigzan.

Doprecyzowanie w zakresie mechanizmu zwrotu dodatkowego kosztu kredytu
hipotecznego lub jego zaliczenia na poczet splaty kredytu - taki zwrot lub zaliczenie
nastepuja po dokonaniu prawomocnego wpisu hipoteki.

Korekty o charakterze techniczno-redakcyjnym oraz sprostowanie oczywistej omytki
pisarskiej

1.

Przy okazji wprowadzania wskazanych powyzej zmian, dokonano réwniez korekt
o charakterze techniczno - redakcyjnym.

Ponadto, w definicji ,,odsetek maksymalnych” sprostowano oczywista omytke pisarska,
polegajaca na pominigciu w niej wyrazu ,,suma”. Modelowa Umowa 2.0 — stosownie
do postanowien art. 359 § 2 — 2! Kodeksu cywilnego® — wskazuje wiec, ze ,,Na dzien

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z p6zn. zm.).



zawarcia Umowy Odsetki maksymalne wynoszq dwukrotnos¢ sumy Stopy Referencyjnej
NBP i 3,5 punktow procentowych.”



