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Jak u�atwi� klientowi wybór oferty kredytowej? 
 

Wiktor Materek 
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego   

Seminarium Vademecum Nowych Produktów Hipotecznych, 30 marca 2006 r., Warszawa   
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Charakter 
informacji 

przekazywanych 
kredytobiorcy 
hipotecznemu 

 
Obowi�zkowy – 

ustawa  o 
kredycie 

konsumenckim 

Zalecany – 
Rekomendacja S 
Komisji Nadzoru 

Bankowego 

Edukacyjny – 
Informator 
Kredytowy 
Fundacji 

Dobrowolny – 
Code of 

Conduct on 
Home Loans 

Doradczy – 
np. 

 Bankier.pl 
Expander.pl 

Konsumenckie re�imy informacyjne w Polsce 
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Ustawa z dnia 20 lipca 2001 r. o kredycie konsumenckim: 
Implementacja przepisów CONSUMER CREDIT DIRECTIVE (87/102/EWG) 

 
������������ 

 
 

Zakres stosowania    Typ harmonizacji 
 

Nowelizacja ustawy, która wesz�a w �ycie 20 lutego 2006 r. 
 

Wymogi informacyjne okre�lone w art. 4 – 7 ustawy  
 

Katalog sankcji okre�lony w art. 15 oraz art. 18a 
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• forma pisemna, oznaczenie stron oraz przedmiotu umowy  
• wysoko�� kredytu oraz zasady i termin jego sp�aty 
• roczn� stop� oprocentowania oraz warunki jej zmiany, 
• op�aty i prowizje oraz inne koszty zwi�zane z udzieleniem kredytu 
• informacj� o ca�kowitym koszcie kredytu i rzeczywistej rocznej stopie 

oprocentowania 
• sposób zabezpieczenia oraz op�aty nale�ne kredytodawcy z tego tytu�u, 
• informacj� o ��cznej kwocie wszystkich kosztów, op�at i prowizji, do których zap�aty 

zobowi�zany jest konsument, 
• informacj� o uprawnieniu i skutkach przedterminowej sp�aty kredytu przez konsumenta, 
• informacj� o terminie, sposobie i skutkach wykonania uprawnienia do odst�pienia od 

umowy przez konsumenta 
• informacj� o skutkach uchybienia postanowieniom dotycz�cym zasad i terminu sp�aty 

kredytu 
• informacj� o rocznej stopie oprocentowania zad�u�enia przeterminowanego oraz 

warunki jej zmiany, a tak�e informacj� o innych kosztach ponoszonych przez konsumenta 
w zwi�zku z niewykonaniem przez niego zobowi�za� wynikaj�cych z umowy, w tym o 
kosztach upomnie� lub wezwa� do zap�aty, kosztach s�dowych i post�powania 
egzekucyjnego. 

Ustawa o kredycie konsumenckim  
Wymogi informacyjne: 
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Przepisy wspólnotowe 
 

Projekt nowej dyrektywy o kredycie konsumenckim 
 

Istotne! 
 

Zakres stosowania  Rodzaj implementacji 
- Wy��czenie kredytów hipotecznych - Maksymalna harmonizacja 

 

 
 
 
 

Zmiany w zakresie stosowania ustawy o kredycie konsumenckim 
(kredyty przeznaczone na cele mieszkaniowe) 

Prawo wspólnotowe 
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���� �ród�o:  

inicjatywa tzw. samoregulacji �rodowisk „industry” i konsumenckich zakresie 
kredytów hipotecznych 

 
���� Forma: 

Dobrowolnie przyj�te normy post�powa� (nie ma charakteru wi���cej umowy) 
 
���� Cel: 

Zagwarantowanie przejrzystej i porównywalnej (zharmonizowanej) informacji 
�wiadome podejmowanie decyzji i wybór korzystnych produktów przez 
konsumentów 
Standaryzacja informacji 
Polepszenie transparentno�ci i porównywalno�ci informacji 
Rozwój hipotecznych transakcji transgranicznych 
Zwi�kszenie konkurencyjno�ci 

 
���� Implementacja: 

Na poziomie 90% - 95% (wed�ug raportu z 2003 r.) 

Code of Conduct on Home Loans (Europejskie 
Porozumienie w sprawie dobrowolnego Kodeksu 
post�powania w zakresie informacji udzielanych przed 
zawarciem umowy kredytu mieszkaniowego) 
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� Zakres stosowania: 
Kredyty mieszkaniowe, nieobj�te zakresem dzia�ania dyrektywy o kredycie 

konsumenckim 
 
���� Forma dostarczania informacji: 
Informacje udzielane przed zawarciem umowy w formie „Europejskiego 

znormalizowanego arkusza informacyjnego”  
ESIS – European Standardised Information Sheet 
 
� Informacje spersonalizowane: 

zwi�z�y i dok�adny opis produktu; 
oprocentowanie nominalne (typ stopy procentowej i d�ugo�� ustalonego okresu); 
obowi�zuj�ca roczna stopa oprocentowania (APRC) na podstawie krajowych 
przepisów ustawowych; 
kwota i waluta udzielanego kredytu; 
okres umowy kredytu mieszkaniowego; 
liczba i cz�stotliwo�� rat sp�aty kredytu; 
dodatkowe koszty jednorazowe; 
dodatkowe koszty powtarzalne;  
informacje na temat przedterminowej sp�aty kredytu; 
wewn�trzne programy reklamacji; 
pogl�dowa tabela amortyzacji;  
obowi�zek domicylowania rachunku bankowego i wynagrodzenia u kredytodawcy 

Europejski Kodeks post�powania w zakresie 
kredytów hipotecznych 
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RELACJE Z KLIENTAMI – Rozdzia� V 
 
Bank powinien do�o�y� wszelkich stara�, aby przekazywane klientom informacje 

by�y zrozumia�e, jednoznaczne i czytelne. W szczególno�ci bank powinien: 
- Uwzgl�dni� poziom wiedzy klienta 
- Dostarcza� informacji dotycz�cych warunków oraz praw i obowi�zków 

wynikaj�cych z umowy 
- Przedstawia� kredytobiorcom informacj� o ca�kowitym koszcie kredytu oraz 

APRC 
- Przedstawi� klientowi inne dodatkowe informacje 
- W pierwszej kolejno�ci rekomendowa� kredyty i inne produkty w PLN. Produkty 

walutowe mog� by� rekomendowane dopiero po uzyskaniu od klienta pisemnego 
o�wiadczenia potwierdzaj�cego, �e jest on �wiadomy ryzyka. 

- Bank powinien posiada� sporz�dzone w formie pisemnej, procedury wewn�trzne 
okre�laj�ce sposób i zakres informowania ka�dego klienta zaci�gaj�cego kredyt 
oprocentowany zmienn� stop� procentow� o zwi�zanym z tym ryzyku, jak i jego 
konsekwencjach. �

 Wszystkie pytania i w�tpliwo�ci w tym zakresie powinny zosta� wyja�nione klientowi 
przez odpowiednio wyszkolonego pracownika 

- Bank przedstawiaj�c klientowi ofert� kredytu w walucie obcej lub indeksowanego do 
waluty obcej (lub oprocentowanego zmienn� stop� procentow�) powinien 
informowa� klienta o kosztach obsługi ekspozycji kredytowej w wypadku 
niekorzystnej dla klienta zmiany kursu walutowego (poziomu stopy procentowej),  

 
 

Rekomendacja S Komisji Nadzoru Bankowego 
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RELACJE Z KLIENTAMI – Rozdzia� V cd. 
Informacje mog� by� przekazane na przyk�ad w postaci symulacji 

wysoko�ci rat kredytu: 
a. Obrazuj�ce wzrost kosztów obs�ugi kredytu, przy za�o�eniu, �e stopa 

procentowa dla kredytów walutowych wzrasta do poziomu 
oprocentowania kredytu z�otowego; 

b. Koszty obs�ugi kredytu przy deprecjacji kursu z�otego do waluty obcej w 
skali odpowiadaj�cej ró�nicy mi�dzy jej maksymalnym i minimalnym 
kursem w ci�gu ostatnich 12 miesi�cy; 

c. Koszty obs�ugi kredytu przy wzro�cie stopy procentowej, od której zale�y 
jej oprocentowanie o 400 pb. 

d. Koszty obs�ugi kredytu przy wzro�cie stopy procentowej, od której zale�y 
jej oprocentowanie w skali odpowiadaj�cej ró�nicy mi�dzy 
maksymalnym i minimalnym poziomem stopy procentowej w ci�gu 
ostatnich 12 miesi�cy.�

 
 

Rekomendacja S Komisji Nadzoru Bankowego 
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RELACJE Z KLIENTAMI – Rozdzia� V – c.d. 
W relacjach z klientami, w obszarze dzia�alno�ci zwi�zanej z ekspozycjami 

kredytowym zabezpieczonymi hipotecznie bank powinien stosowa� zasady 
profesjonalizmu, rzetelno�ci, staranno�ci oraz najlepszej wiedzy.  

- Umowa o kredyt powinna by� zawarta formie pisemnej 
- Poza elementami wskazanymi w art.. 69 ustawy Prawo bankowe 

powinna ona zawiera� 
• Op�aty i inne koszty zwi�zane z udzieleniem kredytu 
• Informacje o ca�kowitym koszcie kredytu i APRC 
• 	�czn� kwot� wszystkich nale�no�ci 
• Informacj� dot. przedterminowej sp�aty kredytu 
• Informacj� o odst�pieniu od umowy oraz skutkach niedotrzymania 

warunków umowy 
 
�

Rekomendacja S Komisji Nadzoru Bankowego 
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Niezale�ny, obiektywny i informacyjny charakter 
 

U�wiadamia konsumentowi zarówno ryzyka, zagro�enia jak i korzy�ci 
w wyborze takiego kredytu, który z uwagi na jego preferencje by�by 
najw�a�ciwszy z szerokiej dost�pnej palety produktów 

 
Informator jest pierwsz� cz��ci� szerzej opracowywanej publikacji – 
cz��� pierwsza omawia kwestie ryzyka walutowego 

 
Analizuje: 

� czy zdecydowa� si� na kredyt w walucie obcej czy w polskim 
z�otym? 

� na jaki rodzaj oprocentowania si� zdecydowa�? 
� czy i kiedy przewalutowa� kredyt oraz ile to kosztuje? 
� na co zwróci� uwag� w umowie kredytowej? 
� jak rozumie� poj�cia u�ywane w umowach kredytowych?  

Informator Kredytowy Fundacji na Rzecz 
Kredytu Hipotecznego 
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Szczegó�owe symulacje i porównania sp�aty kredytów: 
 
• kredyt udzielony w PLN i CHF 
• w kwocie 150.000 PLN i jego równowarto�ci w CHF - 60.081,71 
• oprocentowanie kredytu z�otowego na poziomie 5,5%, 6% i 6,5% w skali roku 

(oprocentowanie sta�e) 
• oprocentowanie kredytu w CHF na poziomie 2,5%, 3% i 3,5% 
• równe raty sp�aty kredytu 
• spread - kurs kupna CHF wynosi 2,4966 PLN, a kurs sprzeda�y 2,547 PLN 
• okres sp�aty kredytów 180, 240 i 360 miesi�cy 
 

Przewalutowanie kredytu udzielonego w CHF na PLN po 12, 18, 24, 30, 36, 
42, 48, 54, 60, 66 i 72 miesi�cach sp�aty 

 
Scenariusze deprecjacji PLN wzgl�dem CHF i wp�ywu na wysoko�� rat sp�aty 
kredytu oraz warto�ci zad�u�enia 

 

Informator Kredytowy Fundacji na Rzecz 
Kredytu Hipotecznego 
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Zielona ksi�ga w zakresie kredytów hipotecznych.  
 
Czy zapewnienie doradztwa dla kredytobiorcy hipotecznego powinno by� 

obowi�zkowe? (Duty to advise)  
 
Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego: 
 

Responsible Lending and Borrowing 
 

Duty to Explain and to Assist 
 

 

Europejska dyskusja o zakresie 
 i obligatoryjno�ci doradztwa 
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 Dzi�kuj� za uwag� 
 
 Pe�na wersja Informatora Kredytowego dost�pna jest na stronie 

internetowej Fundacji  

 www.fukrehip.pl 
 www.mortgage.org.pl  


